Offentlig upphandling av drift- och underhallsavtal i
fastighetssektorn - Lardomar fran upphandling av fastighetsskotsel

Tina Karrbom Gustavsson, KTH
Johan Larsson, LTU
Per Erik Eriksson, LTU

2021-09-14



1. Inledning

Det har ar en delrapport i forskningsprojektet ”“Uppféljning och utvardering av
innovationspiloter baskontrakt vag” (Fol-projekt TRV2018/11956) och den har tagits fram av
forskare tillhérande forskargruppen ProcSIBE.

Bakgrund

Bakgrunden till Fol-projektet och den har delstudien ar Trafikverkets arbete med att framja
innovation och produktivitet. Enligt férordningen (2010:185) ska Trafikverket i sin roll som
offentlig bestallare sarskilt verka for att innovation, produktivitet och effektivitet kar pa
leverantdrsmarknaden. Detta uppdrag finns konkretiserat i Trafikverkets inkopspolicy (TDOK
2010:119) som sager att innovation och nytdankande, marknadsutveckling och hallbar
utveckling alltid ska vagleda inkdpsarbetet.

ProcSIBE medverkar i ett flertal forskningsprojekt inom Fol-programmet “Uppfdljning och
utvardering av Trafikverkets bestallar- och upphandlarférmaga”. Den forskning som
Trafikverket och ProcSIBE tidigare initierat och genomfért inom programmet ar framst
inriktad pa investeringsverksamheten, men det finns ett stort behov av att skapa liknande
forskningsbaserad kunskap inom utveckling av affarsstrategier inom
underhallsverksamheten. Detta Fol-projekt och denna delstudie ingar i arbetet med att
forbattra formagan Utvecklad bestallarroll for 6kad innovation och produktivitet for
underhallsverksamheten.

Syfte och fraga

Offentliga bestéllare har en viktig roll i omstallningen mot ett mer innovativt och hallbart
byggande, drift och underhall. Genom val och tillampning av upphandlingsstratregi kan
bestallare framja mer hallbara och innovativa produkter och processer. Tidigare forskning av
offentlig upphandling har foretradesvis fokuserat pa investeringar och specifikt
entreprenadupphandling och relativt litet fokus har riktats mot upphandling av drift- och
underhallskontrakt. Eftersom tidigare forskning ar begransad finns det motiv till att férsoka
dra lardomar till infrastrukturunderhall dven fran andra sektorer, sdsom fastighetssektorn.
Syftet med denna delstudie ar darfor att undersoka offentlig upphandling av drift- och
underhallskontrakt inom fastighetssektorn for att pa en 6vergripande niva kunna jamfora
dem med Trafikverkets upphandlingar av baskontrakt for vagunderhall samt identifiera och
diskutera likheter och skillnader.

Frédgan som undersdks dr: Vad kan en offentlig bestdllare inom infrastrukturunderhdll Idra av
fastighetssektorn ndér det gdller offentlig upphandling av drift- och underhdllsavtal?

2. Metod

Delstudien baseras pa fallstudier av tva offentliga fastighetsagare (Akademiska hus och
Lulebo). Fokus har legat pa upphandling av entreprenadavtal for fastighetsunderhallstjanster
(specifikt markskotselentreprenader) eftersom de avtalen mest liknar Trafikverkets
baskontrakt for vagunderhall och darmed mojliggor relevanta jamforelser.



Fallstudierna borjade med forberedande moéten och samtal med foretradare pa strategisk
niva i respektive organisation. Dels genomfordes moten med fastighetschef och inkdpschef,
respektive en strategisk inkdpare pa Akademiska hus, dels genomférdes samtal med VD for
Lulebo. Syftet med mdétena och samtalen var dels att skapa en évergripande bild av
respektive organisation och fa information om deras 6vergripande strategi for
fastighetsunderhall, dels att identifiera lampliga avtal och personer att kontakta och
intervjua. Aven om fallstudierna omfattar tva offentliga bestillare och deras
upphandlingsstrategier genomfordes intervjuerna med fokus pa specifika avtal for att fa mer
konkret information och beskrivning om "hur de faktiskt gjort”, snarare an anekdotiska
berattelser om ”"hur de brukar gora”. Genom de férberedande métena identifierades tre
avtal pa Akademiska hus och ett avtal pa Lulebo (se tabell 1). Resultatbeskrivningarna
omfattar dels évergripande information, dels mer avtalsspecifik information.

En skillnad mot Trafikverkets baskontrakt ar att de studerade markskotselavtalen anvander
ABFF (Allmdnna bestémmelser for entreprenader inom fastighetsférvaltning och service) och
inte byggentreprenadernas standardavtal ABO4 eller ABTO6. Medan regelverken ABO4 och
ABTO6 ar anpassade for projekt som har en borjan och ett slut (ex. investeringsprojekt), ar
ABFF anpassat for aterkommande tjanster sdsom drift, underhall och servicetjanster.

Tabell 1. Avtal som valts ut att studeras

Avtal Omfattning Ramverk Bestallare Avtalstid
Al Markskétsel (inkl snérdjning | ABFF Akademiska hus 542 ar
och halkbekdmpning) inom
campusomrade

A2 Markskétsel (inkl snérdjning | ABFF Akademiska hus 542 ar
och halkbekdmpning) inom
campusomrade

A3 Markskoétsel (inkl snérdjning | ABFF Akademiska hus 542 ar
och halkbekdmpning) inom
campusomrade

Ad Markskotsel (inkl snérojning | ABFF Lulebo 442 ar
och gréasklippning) inom
bostadsomrade

Efter att de fyra avtalen valts ut, genomférdes totalt 9st intervjuer med representanter fran
bade fastighetsdgarna (bestéllarna) och entreprendrerna (utférarna). Pa grund av den
radande pandemin har intervjuerna genomforts via Zoom och Teams under 2021.
Intervjuerna varade i ca 60 min och genomfdrdes av 1-2 forskare. Vid en av intervjuerna var
tva respondenter med samtidigt (se Tabell 2).

Intervjufragorna har varierat nagot beroende pa om det varit representant fran bestallaren
som intervjuats eller representant for entreprendren, men fokus i samtliga intervjuer har
varit foljande teman: allmant om avtalet, upphandlingsstrategi (kontraktsform,
ersattningsform, anbudsutvardering och samverkansform) och prestation (effektivitet,
innovation och samverkan). Intervjuerna spelades in (for att underlatta diskussion och analys
mellan forskarna) och har sedan sammanfattats individuellt for att kunna ta fram lardomar
utifran det sammanfattande materialet.



Tabell 2. Respondenter

Respondent Roll Befattning Avtal Tid

R1 Bestallare Verksamhetsutvecklare Al 72 min
R2 Entreprendr | Produktionschef Al 62 min
R3 Bestallare Markforvaltare A2 61 min
R4 Entreprendr | Produktionschef A2 51 min
R5 Bestallare Teknisk forvaltare A3 69 min
R6 (dubbel- Entreprendr | Entreprenadingenjor och platschef | A3 57 min
intervju)

R7 Bestallare Chef Affarsutveckling A4 45 min
R8 Bestallare Verksamhetsstod A4 54 min
R9 Entreprendr | Arbetsledare A4 61 min

3. Fastighetsunderhall Akademiska hus

Avtalens omfattning och innehall

Pa Akademiska hus omfattar fastighetsunderhall bade teknisk forvaltning och markskétsel. |
den har delstudien ar det driftsavtalen for markskotsel som star i fokus eftersom
markskotseln oftast upphandlas som entreprenader, medan teknisk férvaltning ofta
upphandlas som ramavtal. | de tre avtalen som studerats ingar bland annat grasklippning,
plocka skrap och tomma papperskorgar, ograsrensning, att skota och beskara vaxter och
trad samt snorojning och halkbekdampning. Avtalstiden ar 5+2 ar och de studerade avtalens
fasta del ar mellan 2,5 och 3 MSEK/ar. Totala omséattningen per ar for respektive avtal dr 5-8
MSEK.

Overlag handlar avtalen om att underhélla utemiljon s& att fastighetsdgarens hyresgist(er)
ar nojda, eller som en entreprendrsrepresentant beskriver det: "Ett komplett paket, skétsel
av yttre miljé”. Avtalen innehaller dels generella uppgifter som att klippa hackar och sopa
gator, men i vissa fall dven utvecklingsinriktade och hallbarhetsinriktade projekt som
exempelvis att arbeta for biologisk mangfald. En entreprendrsrepresentant med ett
utvecklingsinriktat projekt beskriver uppdraget sa har: ”Det hdr dr ett véldigt spdnnande
uppdrag med vdldigt varierande innehdll och med en bestdllare som gdrna testar nya grejer,
det dr vdldigt roligt att jobba med sddana avtal”’. Samtliga intervjuade, pa bade bestallar-
och utforarsidan beskriver att det ofta ar personberoende hur relationen mellan bestallare
och entreprenor fungerar och att de personliga relationerna ar avgorande for hur avtalen
och samarbetet fungerar. | samtliga tre avtal tar entreprendrerna i sin tur in
underentreprencrer for exempelvis snérdjning. Ett dterkommande tema fran bestallarsidan
nar uppdraget och avtal beskrivs ar att det finns ett stort behov av h6g kompetens inom
vaxter, vaxtskotsel, beskarning av trad etc. hos entreprendren.

Forfragningsunderlag och anbud

Vid en upphandling av ett driftsavtal fér markskotsel for ett campusomrade ar det vanligen
omkring 3-5 anbudsgivare, vilket ar “ganska hdrd konkurrens” enligt en av
bestdllarrepresentanterna. Avtalen i sig beskrivs av en av entreprendrernas representanter



som ganska komplexa, ndagot som uppfattas vara bra i syfte att halla oseridsa aktorer borta
fran marknaden. Oron kring oseritsa entreprendrer beror pa att sedan LOU infordes ar det
fler oseriosa aktorer som far uppdrag. Dessa aktorer kan, i vissa fall, helt sonika [dmna in
kopior pa “vdra tidigare inlimnade anbud” sager entreprendrens representant och tillagger
att konsekvensen av att oseriosa aktorer vinner upphandlingar ar kvalitetsforsamringar och
sa lange lagsta pris ar avgorande kraver darfor allt oftare etablerade entreprendrer
sekretess.

Det ar i dagsldget ett mindre antal stora aktérer pa marknaden som dessutom blivit farre de
senaste aren pa grund av uppkdp och fusioner. Ett par av dessa stora aktorer har haft de
aktuella avtalen under lang tid, upp till 25 ar, vilket betyder att det finns etablerade
personliga relationer och erfarenheter av langsiktiga samarbeten mellan bestallare och
entreprendr i flera av avtalen. Ett par av bestdllarens representanter lyfter fram betydelsen
av langre avtal eftersom det tar tid och kostar att byta entreprendr. Langa avtal ar att alltsa
att foredra ur bestallarperspektiv.

Under 2013 gjorde Akademiska hus en utvecklingssatsning pa sina markskotselavtal. Da togs
en gemensam AF-del fram som kunde anvandas nationellt i alla forfragningsunderlag. Fokus
lag pa att ta bort formuleringar pa detaljerade krav, som exempelvis att ogrds ska rensas X
antal ganger/ar och istdllet formulera funktionskrav, som att planteringar ska vara ograsfria
hela sdsongen. Ambitionen ar fortfarande att bestallaren ska “vara inne och peta sd lite som
mdjligt” som en bestallarrepresentant uttrycker det. Det centrala ar att “beskriva vad det dr
vi vill nd, inte hur ofta vi vill ha det gjort”.

En viktig forutsattning for att overgangen fran detaljerade krav till funktionskrav ska fungera
ar att bestallaren har kontinuerlig uppfoljning och noga foljer upp entreprendren. En av
bestallarens representanter forklarar att “ndr det blir tokigt sa beror det pd att vi har for
dalig uppféljning.” Samtidigt sdger en av entreprendrernas representanter att nar det gar fel
i ett avtal, da beror det ofta pa daliga relationer. Det som ar avgorande for ett valfungerande
avtal ar att bestdllaren ser “oss som en god partner som hjéilpt dem”.

| forfragningsunderlaget till ett driftsavtal for markskotsel ingar flera styrande och
reglerande dokument, exempelvis teknisk beskrivning, mangdforteckning, a-prislista och
karta. Samtliga bestallarrepresentanterna lyfter fram dessa dokument som viktiga for att
avtalen ska fungera bra. En av dem podngterar betydelsen av dessa dokument pa féljande
satt: “Det dr viktigt att ha bra tekniska beskrivningar och kartor. Entreprenéren mdste veta
exakt vad som ska skétas och hur det ska skétas.” Entreprendrerna a andra sidan, ser inte pa
dessa dokument pa samma satt som bestadllaren. Entreprendrernas representanter uppfattar
inte de exakta formuleringarna i forfragningsunderlaget som avgorande. Det viktiga for
entreprendrerna ar istallet att forstd bestallarens malbild. En representant for en av
entreprendrerna beskriver: Vi mdste ldra oss veta vad bestdllaren vill ha, det dr viktigast.”
En representant for en annan entreprendr sager: “Vi vill ha néjda bestdllare sé ibland gar vi
utéver avtalet fér att fd néjda kunder, bra dialog och bra samarbete.” Ett valfungerande
avtal bygger, enligt samtliga tre entreprendrers representanter, pa god samverkan och
kommunikation. Dessa resonemang tyder pa att langsiktiga relationer kan minska betydelsen
av det formella avtalets innehall.



Anbudsutvardering och kvalitetsparametrar

Avtalen annonserades pa vanligt satt i samtliga tre fallen. Det fanns en lista med
kvalificieringskrav (kapacitet, omsattningskrav och referenser etc.) men anbudutvarderingen
baserades pa pris. | det senast upphandlade avtalet arbetade bestallaren med
referensobjekt som ett led att forsdka ga ifran lagsta pris. “Det blir betydligt bdttre
upphandlingar” med kvalitetsparametrar sager en av bestdllarrepresentanterna och lagger
till brasklappen att “det blir ocksa stérre risk fér Gverprévning.” Aven en
entreprendrsrepresentant poangterar problemen med att utvardera pa pris och sager: “Det
dr aldrig roligt med lédgsta pris”. Uppfattningen bland entreprendrernas representanter ar
att det rimmar illa att pressa priserna och samtidigt vilja ha hogre kvalitet. Det ar givetvis
viktigt att man ska ha en bra prisbild, men mjuka parametrar borde anvdandas mer, da blir
det en battre entreprenad, enligt en representant fran en av entreprendrerna. | detta
sammanhang hanvisar en entreprendrsrepresentant till Trafikverkets entreprenader som
oftare genomfors i samverkan. Som exempel pa kvalitetsparametrar (eller mjuka parametrar
som det ibland kallas) som borde anvandas mer anger samma entreprendr: miljo,
miljovanliga metoder, maskinval, och hur man tillsammans kan arbeta med olika
miljoprojekt.

Ersattningsform och tillaggsarbeten

Avtalen har en fast och en rorlig del samt fasta a-priser pa tex maskiner. Sjélva driftsavtalet
har fast ersattning enligt betalplan och sa brukar det se ut generellt inom Akademiska hus.
Dessutom finns en &-prislista for tilldggsarbeten och vintervaghallning. "Det dr det mest ritta
sdttet, mest rdttvisa for alla parter” sager en entreprendr om ersattningsmodellen. Att fa
ersattning l6pande for vintervaghallning enligt redovisade timmar ar mest vanligt och
dessutom mest “fair and square” sager en entreprendrsrepresentant.

Den generella uppfattningen hos bestallarens representanter ar att sa mycket som mojligt
ska vara pa fast ersattning. Pa fragan om det finns tankar kring att inféra incitament har
bestallarens representant i ett projekten sagt att de inte hittat ndgra omraden som skulle
lampa sig for incitament. Bestallarrepresentanten sager: “Vi hade vildigt god koll pé vad det
skulle kosta och hur det skulle funka. Och, vi tyckte att vi inte kunde hitta ndgra bra omrdden
att ha incitament pa.”

En av bestdllarens representanter sager att det inte ska finnas fér mycket risk i de fasta
delarna for da blir det svart/omajligt for entreprendrerna att kalkylera och utvecklar sedan
resonemanget: “Vi har forsékt fGd med sd mycket som méjligt i den fasta delen...men férsékt
lyfta bort sGdant som dr risk, da blir det Iéttare fér dem att ridkna.” Det handlar alltsa om att
bestallaren forsoker gora den fasta delen sa tydlig och kalkyleringsbar som mojligt.
Exempelvis har bestéllaren tagit pa sig kostnaderna att ersatta doda trad som ett satt minska
risken for entreprendren. ”Vi ska inte ha sddant med [i den fasta delen] som ér oméjligt for
entreprendren att bedéma”, sager samma bestallarrepresentant.

Akademiska Hus anvander oftast fast ersattning pa sommaren och rorlig ersattning pa
vintern, eftersom det ar storre risker for entreprendren pa vintern. Att det generellt ar rorlig
ersattning pa vintern beror pa att det ar storre risker pa vintern pa grund av
vaderforhallandena. Exempelvis snomangder kan variera éver tid och mellan olika ar.



Olika tilliggsarbeten (ATA-arbeten) &r relativt vanliga i alla tre avtalen. Det kan exempelvis
vara att anlagga nya rabatter eller mindre ombyggnationer. | samband med dessa
tillaggsarbeten anlitar entreprendren ofta underentreprendrer. Bade bestallarens och
entreprendrernas representanter betonar att det ar viktigt att planeringen och
kommunikationen fungerar bra mellan alla aktérer. Ett exempel som en av
bestallarrepresentanterna sarskilt lyfter fram ar att det behévs en tydlighet gallande
exempelvis tidplaner och stérande arbete med bland annat ljud, detta eftersom det under
vissa perioder (exempelvis tentamensperioder) inte ar lampligt med dessa typer av arbeten
pa campus. Det ar enligt en av entreprendrernas representanter tilldggsarbetena som far
entreprenaden att ga ihop ekonomiskt. Det finns ocksa “blandningar” berattar en
entreprendrsrepresentant, med utvecklingsinriktade projekt dar vissa delar av projektet
ingar i ordinarie driftsavtal och dar andra delar ar tillaggsarbeten som utfors av samma
entreprenor.

Samverkan och innovation

| avtalen specificeras och regleras att det ska hallas aterkommande (manadsvisa) méten.
Dessa avstamningar kallas byggmoten eller driftsmoten och da gar bestéllare och
entreprendr igenom grundavtalsdelen och vissa tillaggsjobb. Det finns beskrivet hur méten,
syner, besiktningar etc. ska ga till men inga andra formella krav pa samverkan. Den tekniska
beskrivningen sager bland annat att entreprendéren ska vara tillganglig for snabba moéten, att
det ska foras dagbok éver arbeten, anges miljoplaner och att det ska genomféras
markbesiktningar host och var dar entreprendren ska medverka utan extra ersattning. Det
finns ocksa, berattar bestédllarens representant i ett av avtalen, en ambition att fa
entreprendrerna att hitta battre satt att gora saker pa for att fa ner skotselkostnader pa sikt,
men det ar inte reglerat pa nagot satt i avtalen. De 6vriga bestallarrepresentanterna
bekraftar denna bild och sager att det ar en dnskan att entreprendéren bidrar med bra idéer
som kan Oka effektiviteten och att det ibland kommer fram sadana forslag vid driftsmoten
och besiktningar.

Det finns alltsa till viss del specificerat i den tekniska beskrivningen hur samarbetet ska
genomfdras, men samtidigt berattar en bestallarrepresentant att det ibland inte gors sa som
det ar beskrivet, dels pa grund av tidsbrist, dels pa grund av att det som specificerats inte
upplevs relevant. Saval bestallarens samtliga tre representanter som de tre
entreprendrernas representanter berattar ocksa att de stimmer av fragor l6pande. Arliga
avstamningsmoten ar ocksa nagot som entreprendren har med bestédllaren for att utvardera
och se framat. Trots den generellt goda samverkan som saval bestallarrepresentanter som
entreprendrsrepresentanter ger uttryck for i samtliga tre avtal finns det omraden i avtalen
som skapat diskussion. Ett exempel ar tillkommande och avgaende ytor och rutinen for
planering av dessa. Dessutom kan ansvarsfragan fortydligas nar nya stora byggprojekt ar pa
gang, det vill sdga det behover fortydligas vad konsekvenserna blir nar byggprojekt
genomfors pa ett campusomrade och ytor faller bort under en tid.

| avtal med goda relationer vagar man prova nya satt att utfora skotseln. Nagra exempel som
kommit upp i samband med driftsméten ar hur entreprendren kan halla ytor ograsfria. Forut
hackade man men nu finns tekniker med kokande vatten. Da férsvinner ograset och det
sparas mantimmar pa att inte behdva hacka bort ogras. Entreprendrerna kan ocksa komma



med forslag pa effektivare metoder, exempelvis hur och var cykelstall ska placeras for att
effektivisera snoéréjningen.

Exempel pad utvecklingsinriktade atgarder som lyfts fram av bade en bestéllare och
entreprendr i samma avtal ar hallbarhetsframjande projekt och 6kad biologisk mangfald.
Genom att samarbeta — bestallare, entreprendr och hyresgast — kring hallbarhetssatsningar
som att prova angsmark eller anvanda djur pa bete istallet for klippning — framjas saval
innovation som samverkan. En av entreprendrernas representants reflektion ar att for
sadana mer utvecklingsinriktade satsningar kan incitament kanske fungera. | dvrigt tror
entreprendrens representant inte pa incitament eller bestraffningar i form av viten. Det
vinner ingen pa och det driver inte utveckling. Effektivitetshéjande forslag kommer alltsa
fram i nuvarande avtal, avtal som varken innehaller incitament eller formell samverkan.

ABFF (AFF) eller AB?

Den generella bilden av ramverken ar att ABFF (AFF) och AB ér relativt lika men att det ofta
anses mer lampligt med ABFF for skotselavtal eftersom de dr avsedda for just mer
kontinuerlig fastighetsforvaltning och underhall. Den generella uppfattningen ar dock att
kunskapen hos saval bestadllare som entreprendr kring ABFF &r relativt Iag och det ar fa som
kan ge konkreta exempel pa vad som skiljer mellan ramverken, eller varfor det ena eller
andra ramverket ar att féredra.

En generellt upplevd svaghet hos fastighetsdgarna att de inte ar sa kunniga, menar en av
entreprendrernas representanter, och fortydligar att det galler saval juridik som affar och
teknik. Det ar lagre kompetens nar det galler drift och forvaltning bland fastighetsagarna an
hos entreprendrerna, fortsatter samma entreprendrsrepresentant, och gér en jamférelse
med Trafikverket dar bada avtalsparter “talar samma sprak”. Entreprendren beklagar att det
generellt hos fastighetsagare tyvarr inte finns sa mycket utrymme for fastighetsunderhall
och att det forefaller som att fastighetsagarna ar ganska ointresserade av markfragor. De vill
hellre engagera sig i fastighetsutveckling, nybyggnation och anpassningar an drift och
underhall. Entreprendrens representant i ett av avtalen upplever att fastighetsagare
generellt inte ser entreprendren tillrdackligt mycket som en partner vilket far till foljd att
entreprendren inte far utrymme att utveckla och férnya sig. Pa en generell niva ar det
okunskap och ointresse kring drift och underhall fran fastighetsagarnas sida som bromsar
utvecklingen enligt samma entreprendrsrepresentant.

Utfall och tankar for framtiden

Vad har da hant sedan 2016 nar LOU bérjade galla for Akademiska hus? Enligt en av
entreprendrernas representanter har det lett till “ett lager till pa juridik, lite mer opersonligt
och viten har dykt upp”, dvs 6kad byrakrati och administration. Enligt en
bestallarrepresentant har utvecklingen av markskotselavtalen resulterat i hogre priser saval
som hogre kvalitet och mer n6jda hyresgaster an tidigare. Just ndjda hyresgaster ar nagot
som bestdllaren arbetar for och som prioriteras, vilket dven entreprenérerna
uppmarksammat. Utvecklingsinriktade projekt som involverar saval fastighetsagare,
entreprenér som hyresgast lyfts fram av bade bestéllare och entreprenér som en nyckel for
ett bra avtal. Har lyfter en av bestdllarens representanter och entreprendrens representant i
samma avtal fram olika hallbarhetssatsningar inom miljo.



Vad ar det da som gjort att kvaliteten 6kat? Har beskriver en bestéllarrepresentant att det ar
viktigt hur markanldggningen ritats upp i forfragningsunderlaget. Exempelvis sa har
bestallaren tagit in konsulter for att ga igenom och se éver vaxtmaterialforteckningen vid ny-
eller ombyggnation. Att ha for stora trad i fel lagen ar till exempel inte bra, dar kan
bestallaren spara pengar pa lang sikt. Det ar alltsa framst i samband med ny- och
ombyggnation som férbattringar kan géras. Om markskotselentreprendren far vara med
redan nar fastighetsagaren projekterar nya ytor (nybyggnation eller ombyggnation) av
exempelvis parkeringsplatser eller gangstrak sa kan entreprendrens kunskap om vaxter,
material och skotsel tas tillvara pa ett mycket battre satt. Med tidig entreprendrsmedverkan
kan effektivitetshdjande atgarder komma in tidigt i processen och mojliggora forutsattningar
for effektivare markskotsel och vintervaghallning.

4. Fastighetsunderhall Lulebo

Avtalens omfattning och innehall

Det studerade driftsavtalet for fastighetsunderhall pa Lulebo inkluderar skotsel av yttre miljo
saval som lokalvard. Det omfattar underhall yttre miljon sa att fastighetsobjekten ger ett
valvardat intryck och avsedda funktioner uppratthalls, eller som entreprendrens
representant uttrycker det “typ ett funktionsavtal, det ska fungera bara, exempelvis det ska
vara skottat inom en viss tid...”. Det som inte ar inkluderat ar exempelvis installationer i
byggnader for vilka bestallaren har en mangd separata ramavtal med diverse leverantorer.

Eftersom det ar ett avtal i de norra delarna av landet dr snérojning (maskinell och manuell)
och halkbekdmpning en stor del av avtalet, men det som ocksa inkluderas &r bland annat
varstadning inklusive grusupptag, sopning, skotsel av hardgjorda ytor, gronytor,
vegetationsytor samt stadning av gemensamma ytor (exempelvis trapphus och soprum).
Nagot som ocksa inkluderats i avtalet ar besiktning av takkonstruktioner samt systematiskt
brandskyddsarbete (SBA) vilket innebar tillsyn/kontroller enligt vad som anges i bestallarens
kontrollunderlag for systematiskt brandskyddsarbete. For att genomféra den kontinuerliga
driften i avtalet sa har entreprendren i sin tur avtal med ett flertal underentreprenérer. Det
finns exempelvis ett avtal kring maskinell snordjning, halkbekampning och gronyteskotsel,
samt ett annat (med annan underentreprendr) for diverse lokalvard.

Forfragningsunderlag och anbud

Eftersom bestallaren ar en relativt liten organisation sa anvandes konsulter for att ta fram
forfragningsunderlaget som sedan annonserades i enlighet med gallande regler for offentliga
bestallare. Forfragningsunderlaget byggde dven mycket pa information fran tidigare
avtalsperiod, exempelvis vad som ingar och vilka tider som galler. En av bestallarens
representant poangterar att de ar néjda med vad som ingar i relation till hur deras
organisation sag ut vid tiden for upphandlingen, men eftersom nuldget ser annorlunda ut sa
podngteras att ”...[organisationsférdndringen] har minskat de extra avropen vi behéver géra
for tidigare var vi en bestdllarorganisation, ddr vi inte hade egna reparatérer och dd blev det
mycket extra bestdllningar i driftentreprenaden”.



Vid anbudstidens slut hade anbud fran tre olika entreprendrer inkommit. De olika anbuden
skiljde mycket i pris, fran 23 miljoner till dver 30 miljoner. Bestallaren valde att tilldela
avtalet till den entreprenér som lamnat anbudet med lagst pris, trots att vissa punkter i
anbudet hade ldmnats tomma. Aven om det innebar en kalkylerad risk s& valde bestillaren
att ta den, dock fick det som konsekvens att upphandlingen blev 6verklagad. Bestallaren
drog da tillbaka upphandlingen och forfinade forfragningsunderlaget innan upphandlingen
ater gick ut pa forfragan. Denna gang var det endast en entreprendr som lamnade anbud,
den som hade lagst pris i forsta omgangen, och saledes tilldelades de avtalet. Bestallaren
hade innan upphandlingen diskuterat hur de skulle kunna fa nya entreprendrer att etablera
sig och detta fick till féljd att man tog fram en lite storre entreprenad, enligt en av
bestallarens representant i hopp om att ”...det kunde etablera sig ndgon séderifrén.” Det
tilltankta avtalet var i upphandlingen uppdelad i tva entreprenader (geografiskt uppdelade)
vilka entreprendrerna kunde ldmna anbud pa separat eller gemensamt tillsammans, och
avtalet inkluderade en rabattsats om man som entreprendr blev tilldelad bada tva.

Aven om en av bestillarens representant poingterar att detta &r ett stort avtal i ett férsok
att locka till sig flera entreprendrer sa har de i och med detta avtal ocksa tagit hem flera
aktiviteter till att genomfoéras i egen regi, jamfért med vad man tidigare gjort, “ett stort steg
mot att géra mer i egen regi, férr om dren var man mer en renodlad bestéllarorganisation”.
Det bestallaren framforallt har tagit hem och nu har i egen regi ar drifttekniker for styr- och
reglerteknik, samt att man har anstallt egna reparatdrer for mindre jobb inom lagenheter.
Ett skal till denna atgard ar att man vill komma narmare sina fastigheter och i direktkontakt
med hyresgdsterna. Det finns dock fortfarande maojlighet for bestallaren att avropa dessa
tjdnster inom avtalet.

Det initiala avtalet stracker sig 6ver 4 ar med en option for ytterligare 2 ar, som behdver
utlésas senast 6 manader fore initiala avtalstidens utgang. Vid intervjutillfallet (varen 2021)
sa har avtalet forlangts med 2 ar, mycket pa grund av att den nya tankta upphandlingen
(nasta avtalsperiod), dar tanken var att dela upp det nuvarande stora avtalet i mindre avtal
for olika aktiviteter (exempelvis lokalvard och snérojning) samt ta hem fler aktiviteter (in-
house), blev for dyr. Uppskattningen av den nya typen av avtal (beskrivet ovan) ar baserad
pa diskussioner (I6sa anbud) med leverantorer och egna erfarenheter av liknande avtal.
Enligt en av bestallarens representanter sa blev kostnaden for stor for att motivera denna
stora forandring ”...sammantaget blev det fér dyrt /.../ vi var beredda pa att det nya
upplédgget skulle kunna kosta ndgon krona till”, sa darav forlangdes nuvarande avtal i vantan
pa att forfina och ytterligare fundera pa framtida upplagg.

| driftsavtalet for fastighetsunderhall ingar flera styrande och reglerande dokument, till
exempel teknisk beskrivning, mangdférteckning, a-prislista och karta. Avtalet ar framst
upphandlat med hjalp av funktionskrav, som till exempel grasets langd ska vara mellan 50
mm och 80 mm och att putsning av grds runt hinder ska goras i samband med grasklippning.
Dessa funktionskrav ar beskrivna med enkla formuleringar i den tekniska beskrivningen som
ocksa inkluderar gransdragningslista, alltsa nar och vart ansvaret for entreprendrens
atagande startar och slutar.
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Anbudsutvardering och kvalitetsparametrar

Upphandling genomférdes med ett traditionellt 6ppet férfarande som annonserades sa att
alla intresserade entreprendrer fick méjlighet att [ldmna anbud. Utvarderingen genomfordes
baserat pa (lagst) pris, med kvalificeringskrav pa referenser och kompetens pa
arbetsledningen. Kvalificeringskraven skickades med forfragningsunderlaget och for
referenser kravdes att entreprendrerna tog kontakt och bad deras tidigare uppdragsgivare
(fastighetsdgare) att ranka dem baserat pa olika kriterier. Lulebo bad anbudsgivarnas
tidigare uppdragsgivare besvara fragor och ranka utférandet pa en skala 1 till 5 rérande
exempelvis hur de skott olika aktiviteter. Baserat pa en samlad bedémning av de stéllda
fragorna raknades ett medel fram och for att referensen skulle kunna anses som godkand
kravdes ett medelbetyg hogre dn 3.0. Inom detta forfarande gavs ocksa Lulebo chansen att
kontakta den tidigare uppdragsgivaren for att utféra kontroll.

Diskussionen att inkludera kvalitetsparametrar i anbudsutvarderingen gjordes men som en
bestallarrepresentant poangterade “Med ékad kunskap kring LOU har vi insett att den ska
vara kalkylerbar [utvirderings]modellen sG LOU gér det lite svart att ha med mjuka
parametrar”. Det verkar alltsa som att bestallaren kdnner sig hdmmad av LOU och att den
forsvarar utvardering pa kompetens och andra kvalitetsparametrar. Enligt samma
bestallarrepresentant har det gatt mer mot att “ekonomiskt mest férdelaktiga har blivit mer
priset”. | senare upphandlingar uttrycker alltsa bestallaren att fokus pa pris har blivit mer
dominerande, medan man vid tidigare upphandlingar ocksa har vardesatt ett val fungerande
projekt och darav lagt storre fokus pa kvalitetsparametrar.

Ersattningsform och tillaggsarbeten

Avtalet omfattar framférallt en fast del dar den avtalade summan arligen uppgar till runt

25 MSEK. Fér reglering av tillkommande och avgdende arbeten (ATA-arbeten) finns en &-
prislista som inkluderar ett antal relevanta aktiviteter sdsom bortforsling av sno fran
snoupplag, tradgardsmastare, fonsterputsning, hjullastare inklusive férare samt bortforsling
av grovsopor. Den storsta delen av avtalet ar upphandlat pa fast arvode dar snordjning ar
den enskilt storsta posten. Den storsta rorliga posten ar forflyttning av sno fran snéupplag till
slutgiltig destination.

Entreprendrens representant uttrycker att det bygger pa erfarenhet da man ska rakna pa ett
sa stort fast-pris-uppdrag. | detta fall raknar man med i genomsnitt 22 snéfall som kraver
atgarder arligen och sedan multiplicerar man det med storleken pa ytorna. Nagot ar kommer
det mer dn beraknat och andra ar sa snoar det mindre. Det finns ocksa en rorlig ersattning
kring bortforsling av sno vilken blir storre vid snorika vintersasonger. Enligt entreprendrens
representant ar det mer lampligt med fast ersattning for snordjning i regioner dar det ar
relativt konstant snofall mellan olika ar eftersom man da med sakerhet kan sakra upp
resurser for att klara extrema saval som normala vintrar. | regioner dar det ar mer osakert
med snofall och man ibland inte alls behdver snérdja under en vinter @r det mindre lampligt
med fast arvode eftersom det kostar fér mycket att ha en beredskap.

Ersattningsformen for snéréjningen (bade manuell och maskinell) har diskuterats ingaende
och en forfragan fran bestallaren till entreprendrerna har ocksa gjorts. Alla verkar eniga om
att fast arvode ar mest rattvist, en av bestallarens representanter sager att “Entreprendrer
tycker att fast [pris] dr bra eftersom de vet vad summan dr frdn start /.../ de som sitter pd
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dyra maskiner far sig en slant, /.../ de tar hellre att de far kéra ndgra rundor gratis én att de
fdr leva i ovisshet”. Entreprendrens representant i det studerade avtalet hdller med och
uttrycker att det ger en trygghet att veta att det gar runt “In och ut dr sékra parametrarna i
avtalet...”, man vet vilken avkastning man kan férvanta sig och att man darfér kan investera i
det som behovs for att genomféra driften pa ett adekvat satt.

Med en modell baserat pa rorligt arvode sa poangterar en bestallarrepresentant att
entreprendrerna anda hade: “tagit héjd for det” vid anbudslamnade. Bade bestéllare och
entreprendr betonar vikten av fast pris for att framja investeringar i maskiner, eftersom
entreprendren da pa forhand vet intdkternas storlek. Stora traktorer ar kostsamma och som
entreprendr vill man i forvag veta att intakterna tacker upp for de stora investeringarna,
detta géller ocksa for de av (huvud)entreprendrerna kontrakterade underentreprendrerna.

Det finns inga incitament kopplade till avtalet och det ar inget som entreprendérens
representant har funderat pa: “har inte ens tédnkt tanken pd att ha en incitamentsmodell”.
Bestallaren forlitar sig pa att entreprendren har ett egenintresse att effektivisera sig baserat
pa det fasta arvodet, vilket i forlangningen skulle reducera deras kostnader.

Samverkan och innovation

Samverkan i detta avtal beskrivs som god men av enklare karaktar. Bestallaren tycker
entreprendren ar latt att fa tag pa och att de informerar om saker som hander pa omradet.
Samverkan sker enligt en bestallarrepresentant via strukturerade méten, “férvaltningen har
driftméte varje mdnad”, under vilka entreprenadrapporten avhandlas. Rapporten ar
strukturerad utifran ABFF och skickas in i forvag infor varje driftmote. | rapporten beskriver
entreprendren vad de ska gora och vad de har gjort under den gangna perioden. Avtalet har
involverat nagra tvister dar avtalsparterna ar oense om vissa genomfdérda ataganden men en
av bestallarens representanter beskriver att tvisterna inte paverkar det dagliga arbetet sa
mycket och att ”...senaste dret har det bérjat sitta sig”. Aven om underentreprendrerna,
som kontrakterats av huvudentreprendren, genomfér mycket av det dlagda atagandet inom
avtalet sa ar det valdigt sallan bestallaren har direkt kontakt med dessa utan den primara
kontakten sker via huvudentreprenéren.

For att skapa en god samverkan i dessa driftsavtal beskriver bada bestallarens
representanter att det kravs en bra relation med entreprendren, inte bara pa
arbetsledningsniva utan ocksa mellan de som faktiskt utfor arbetet. Bestéllaren menar att
astadkommer man detta, sa far man lite battre prestation i avtalet. Bade bestéllare och
entreprendr ar 6verens om att det informella samtalet pa plats ar det viktigaste for att skapa
bra samverkan, vilket kraver att bade entreprendr och bestéllare ar kontinuerligt pa plats.
Entreprendrens representant uttrycker sig genom att sdga “Man har ju ett gemensamt mdl
och det gdiller att nd det pa bdsta sdtt, inte med piska utan i samférstdnd, det blir varken
piska eller morot utan i samférstdnd”. Det verkar saledes finnas en gemensam vilja att
samverka for avtalets bdsta och bestallaren ser inte fast pris som ett hinder till samverkan
utan snarare att det kan gynna samarbetsklimatet da man slipper diskussioner kring
ersattning, vilket en av bestallarrepresentanterna uttrycker som féljande ”...dd hamnar du
inte i diskussioner kring, da vill vi ha 10 000 i erséittning och sa vidare, utan de har den
summan de har fdtt for att utféra sitt uppdrag”.
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Da det kommer till innovation sa anser bestallaren att det ar upp till entreprendéren att hitta
ett satt att bli effektivare p3, det dr entreprenéren som har mojlighet att tjana pengar pa
det. En bestdllarrepresentant podngterar att “Fast pris ger en inbyggd morot fér
entreprendren att gora saker béttre”. Inom avtalet arbetar bestallaren inte aktivt med
innovationsarbete och bestallaren anser att de flesta nya saker bor komma fran
entreprenéren. Aven om det finns ett inbyggt incitament fér innovation (i form av
effektivisering) sa kan inte bestéllaren komma pa ndgon innovation som implementerats i
detta avtal. Gallande incitament for innovation och effektivisering stammer entreprendrens
representant ocksa in i att man forsoker jobba sa effektivt som maojligt, forsdker hitta nya
metoder och arbetssatt for att effektivisera sig. Nagot som entreprendren forsdker
astadkomma ar samordning mellan sina olika avtal och omraden, detta for att exempelvis fa
battre beldaggning pa inhyrda maskiner.

Utfall och tankar for framtiden

Bestdllaren anser att avtalet de arbetat fram och nu genomfor har stora fordelar och ar i
manga aspekter valdigt fordelaktigt jamfort med att ha en uppdelning av entreprenaden pa
flera mindre, inkluderande olika avtal for exempelvis snérojning och lokalvard (vilket ar en
tanke som bestallaren haft). For att folja upp det studerade avtalet sker interna
kvalitetskontroller (exempelvis ar graset klippt i ratt langd, ar trappuppgangarna stadade vid
den tid de ska vara det). Dessa kontroller utférs av forvaltare och bovardar, men dven
reparatorer och drifttekniker ar tillsagda att rapportera in avvikelser de upptacker under
arbeten i falt. Det antyds att det ibland kan genas lite och lite ironiskt sager en
bestallarrepresentant att “vissa plogare dr lite vdl rddda om stdlet”.

Att dela upp entreprenaden pa flera mindre avtal ar nagot som diskuterats internt hos
bestallaren och de forde ocksa diskussioner med diverse leverantorer kopplat till anbud
(innan man valde att forlanga det pagaende avtalet), men da dessa diskussioner indikerade
en markant fordyring sa insag de att detta inte var aktuellt. Enligt en av bestallarens
representanter var tanken med att exempelvis bryta ut lokalvarden att astadkomma
“snabbare ryck och férenkla kommunikation” da den sker direkt med stad istéllet for via
entreprendr for driftavtalet. En ytterligare férandring som kommer att ske infor nasta
upphandling ar att ta hem mer aktiviteter i egen regi. Tva specifika aktiviteter ar SBA samt
besiktning av takkonstruktioner. Syftet med att utoka sitt eget engagemang gors “for att
vara ndrmare hyresgdsterna /.../ och ldra kdnna sina egna fastigheter”, vilket beskrivs av en
bestallarrepresentant som en trend de ser mer och mer av i fastighetssektorn. Vidare
berattar samma representant att de fastighetsagare/-férvaltare som ar duktiga pa att i egen
regi forvalta sina fastigheter har stora vinster att gora i bade ekonomi och kvalitet.

ABFF (AFF) eller AB?

Bilden som bestallarens representanter malar upp ar att ABFF lampar sig for skotselavtal
eftersom detta ramverk ar avsett for just mer kontinuerliga tjanster for fastighetsforvaltning
och underhall “Det [ABFF] dr byggt fér denna typ av tjdnst /.../ hjdlper dig att komma igdng
med vissa punkter och att du har ju fdrdiga skrivningar som gadller for olika saker”. Med ABFF
behdver man inte uppfinna hjulet igen utan det man behover se till ar att “férse rdtt hjul
med rditt ekrar”, med vilket menas att dven om ABFF dr anpassat for denna typ av tjanster sa
behover man se over skrivelser och vad som ska inga i det aktuella avtalet. Entreprendrens
representant har en liknande syn pa detta: “Det finns mallar man kér med i branschen och de
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dr inte skrivna i Kiruna”, mallarna stammer inte med vad som galler i nordliga vaxtzoner.
Entreprendren behoéver ta fram egna forslag som frangar det som star enligt
(standard)avtalet. Exempelvis star det att grus ska tas bort fore ett visst datum vilket
intraffar da de nordliga delarna av landet fortfarande har full vinter.

Det studerade avtalet ar det enda som denna mindre bestdllare genomfér inom ramverket
ABFF, for andra avtal sa anvands generellt AB/ABT, eller alternativet en “friare” form
frikopplat fran dessa standardramverk. FOr att summera sa anser representanterna fran
bade bestallare och entreprendr att ABFF ar ett lampligt ramverk for just dessa kontinuerliga
tjdnster som innefattas i ett driftavtal for fastighetsskotsel.

5. Sammanfattning, jamforelser och rekommendationer

Har presenteras forst en sammanfattning av resultaten, darefter gar vi in pa likheter och
skillnader mellan de tva fastighetsagarna. Avslutningsvis gors en jamforelse mellan
fastighetssektorn och Trafikverket for att pa overgripande niva identifiera och diskutera
likheter och skillnader.

Sammanfattning

Alla studerade avtal har upphandlats med ABFF som ramverk och samtliga intervjuade
verkar 6verens om att ABFF ar [ampligt vid kontinuerliga tjanster, som i ett driftsavtal. Dock
ar standardtexterna inte lampade for nordliga klimat utan de behover justeras for att passa
in pa de olika sdsongerna. De studerade avtalen ar relativt langa 4+2 ar (Lulebo) och 5+2 ar
(Akademiska hus) och Ianga avtal ar nagot som bade bestéllarna och utférarna tycker ar bra
eftersom det kravs mycket tid och resurser att upphandla en ny entreprendr samt att
entreprendren far en langsiktighet vilket gynnar stabilitet och storre investeringar.

Nar det gdller annonsering och utvardering sa var samtliga upphandlingar 6ppet utlysta och
anbudsutvarderingen skedde pa pris. Saval bestéllare som entreprendrer vill att
kvalitetsparametrar (exempelvis mervarden) anvands, bland annat som ett satt att halla
oseridsa aktorer borta. Dock upplever bade bestallare och entreprendrer att LOU utgor ett
hinder och de ar oroliga for 6verprévningar. Bada bestallarna arbetar med funktionskrav och
strdvar efter att inte detaljstyra. Pa Akademiska hus stravar man ocksa efter att minska
risken for entreprendrerna genom att géra avtalen mer kalkylerbara. Att minska riskerna i de
fasta delarna ar en del i detta arbete. Det pagdr ocksa ett arbete pa Lulebo att 6ka andelen
som gors i egen regi eftersom man dels vill komma narmare hyresgasterna, dels lara sig mer
om fastigheterna.

Konkurrensen pa marknaden beskrivs inte som ett problem enligt bestallarna. Det ar
vanligen ar 3-5 anbud per upphandling. Under senare tid har entreprendrerna dock blivit
farre och storre genom uppkop och fusioner. Entreprendrerna uttrycker viss oro for oseriosa
aktorer som gar in och vinner avtal nar anbudsutvarderingen gors pa (lagsta) pris och de
sager att det finns exempel pa nar oseridsa aktorer gar in och "kopierar” tidigare inlamnade
anbud.
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Det som fastighetssektorn — bade bestallare och entreprendrer — verkar néjda med och det
som verkar fungera bra ar den informella samverkan, och avsaknaden av formell kravstalld
samverkan ar inget som de uppfattar som nagot problem. | avtalen anges att det ska
genomfdras manadsvisa avstamningar, sa kallade byggmoten eller driftsmoten, samt
besiktningar. Det finns daremot inga andra krav pa den formella samverkan, utan den skots
efter behov. | praktiken sker informell samverkan nastan dagligen mellan bestéllarens och
entreprendrens personal pa plats. Goda personliga relationer mellan bestallarens och
entreprendrens personal beskrivs som en viktig forutsattning for valfungerade avtal.

Pa en Overgripande niva ger de som intervjuats alltsa bilden av att markskotselavtalen ar
nagorlunda valfungerande under nuvarande forutsattningar, det vill sdga med 6ppet
forfarande, funktionskrav, anbudsutvardering pa (lagsta) pris, en ersattningsmodell som
kombinerar fast och roérlig ersattning, samt ingen formell samverkan utéver I6pande
driftsmoten. Bade bestallarnas och entreprendrernas representanter uttrycker sig positivt
om saval avtalens utformning som sin avtalspart. Det uttrycks givetvis ocksa en del
forbattringsforslag och det reflekteras dver olika utmaningar, men 6verlag framstar alla
parter som relativt néjda med nuldget. Driftsavtal som upphandlats med anbudsutvardering
utan kvalitetsparametrar, avtal utan incitamentsmodeller och utan formella
samverkansmodeller forekommer alltsa och upplevs fungera.

En forklaring till denna positiva ton kan vara de langsiktiga relationerna som byggts upp
mellan bestdllare och entreprendrer. | flera av avtalen var entreprenéren samma som i
tidigare avtal och darmed fanns bade personliga relationer och en god lokalkdnnedom. Det
finns ocksa skillnader mellan markskotselavtalen och Trafikverkets baskontrakt vag som vi
vill lyfta fram. En sddan skillnad ar den geografiska utbredningen. Medan ett
markskotselavtal kan omfatta ett bostads- eller campusomrade, eller en grupp av bostads-
/campusomraden inom en relativt begrdnsad region, omfattar ett baskontrakt for vag ofta
stora omraden/langa vagstrackor dar stora delar gar genom glesbygd. Skillnaden i
utbredning far konsekvenser for forutsattningar for styrning och utvecklandet av
relationerna mellan aktorerna eftersom ett mindre omrade mojliggor fler moten pa plats.

I intervjuerna ar det féretradesvis avtalsrelationerna mellan bestallare och entreprendr som
behandlats. Men det har ocksa kommit fram fran bade bestéllare och entreprendrer att
hyresgasten, det vill sdga slutkunden, ocksa kan spela roll for vailfungerande driftsavtal. |
Akademiska hus fall ar det viktigt hur larosatena, deras personal och studenter, uppfattar sitt
campusomrade. Det ska upplevas tryggt, trevligt och vdlkomnande. Entreprendérerna lyfter
ocksa fram larosdtena som centrala medaktorer i avtalen, och det upplevs positivt nar
exempelvis larosatenas forskare inom miljo och hallbar utveckling ar med och driver olika
(utvecklings)projekt.

Var studie indikerar att Trafikverket i flera avseenden kommit langre i sin utveckling av
upphandling av drift- och underhall an manga bestallarorganisationer i fastighetssektorn.
Det visar sig bland annat genom att entreprendrerna inom fastighetssektorn ibland refererar
till Trafikverket som goda exempel. Enligt entreprendrerna ar kunskapsnivan nar det galler
juridik, upphandling, teknik och ekonomi inom markskotsel och snérdjning generellt lagre
inom fastighetssektorn an inom bygg- och anldaggning. Tva entreprendrer gor spontana
jamforelser med Trafikverket, som de uppfattar kommit langre i utvecklingen. Specifikt
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namns Trafikverkets arbete med samverkan och att det i Trafikverkets avtal finns tva parter
som “talar samma sprak”. Entreprendrernas forklaring ar att uppdragen inte utgor
bestallarens (dvs fastighetsdgarens) huvudsakliga intresse och kunskapsomrade. For manga
fastighetsagare ar fastighetsutveckling, nybyggnation och hyresgastanpassning i fokus och
inte markskotsel.

Likheter och skillnader mellan Akademiska hus och Lulebo

Det finns bade likheter och skillnader mellan Akademiska hus och Lulebo. Har sasmmanfattas
de mest framtradande likheterna och skillnaderna. Avsnittet avslutas med en férdjupning
kring ersattningsformen for snérdjning och halkbekdampning eftersom det framstar som den
storsta skillnaden vi identifierat.

- Enlikhet ar att bada vill minska riskerna fér entreprenérerna. Det gor Akademiska hus
genom att ta bort osdkerheter ur den fasta delen av avtalet och genom att ha
snorojning och halkbekdampning pa rorlig ersattning. Pa sa satt gors avtalen mer
kalkylerbara. Lulebo gor det genom att 6ka andelen egen regi, dela upp i fler och
mindre avtal, samt ha fast ersattning pa snéréjning och halkbekdampning.

- Enskillnad @r férdelningen mellan fast och rérlig erséttning. Det galler specifikt
snorojning och halkbekdmpning som Akademiska hus framst har pa rorlig ersattning
medan Lulebo framst har den pa fast ersattning.

- Bade Akademiska hus och Lulebo ndmner hyresgdsten som en aktér att vaga in.
Medan Akademiska hus bland annat involverar hyresgasten i utvecklingsinriktade
hallbarhetsprojekt har Lulebo valt att 6ka andelen egen regi och darigenom fa
direktkontakt med hyresgasten.

- Nar det galler effektivisering vill bade Akademiska hus och Lulebo att entreprendren
ska komma med férslag pad effektiviseringsatgdrder vilket ocksa sker i viss
omfattning. Ett satt att 6ka entreprendrens maojligheter att bidra ar, enligt en
entreprendr, att involvera entreprendren vid ny- och ombyggnationsprojekt och
darmed tidigt i processen planera in effektivitetshdjande atgarder. Att infora
incitamentsmodeller som morot eller drivkraft for utveckling och innovation ar inget
som bestallare eller entreprendrer anvander eller foresprakar.

- Bade Akademiska hus och Lulebo utvérderar anbuden pa pris men det finns en
onskan fran bade bestéllare och entreprendrer att inféra mervarden, men enligt
respondenterna anses LOU hamma inférandet av kvalitetsparametrar i storre
utstrackning.

- Det finns inga krav pa formell samverkan i avtalen férutom manatliga drifts-
/byggmoten och besiktningar. Trots det sker en omfattande informell samverkan och
just goda, langsiktiga relationer mellan bestéllare och entreprendér beskrivs som
avgorande for ett fungerande avtal.
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Fast vs rorlig ersattning for snordjning

En tydlig skillnad mellan Akademiska hus och Lulebo ar att de anvander olika
ersattningsformer for snéréjning och halkbekampning. | likhet med Trafikverket anser
Akademiska hus att snordjning innebar stor osakerhet kring nederbérdsmangder och att
forutsagbarheten (och darmed kalkylerbarheten) i entreprenérens kostnader darfor ar lag.
En delforklaring till den upplevda osakerheten kan vara att bade Trafikverket och
Akademiska hus har verksamhet pa olika platser i landet sa att snémangden varierar bade
over tid och mellan olika platser. Akademiska hus valjer darfor rorlig ersattning for
snorojning, sa att entreprendrerna inte behover ta risk for varierande och oférutsagbara
sndmangder.

Lulebo, som enbart verkar i Luled, tanker tvdartom och viljer fast ersattning dven for
snordjningsarbeten. Det huvudsakliga motivet till valet av fast ersattning ar att det ger hog
forutsagbarhet i entreprendrernas intdkter och bestallarens kostnader. Denna
forutsagbarhet anses (av bade bestéllare och entreprendr) vara viktig ur ett
investeringsperspektiv. Forutsagbara intdakter underlattar entreprendérens investeringar i nya
maskiner. Logiken i detta val av ersattningsform baseras alltsa pa att vid investeringar ar det
viktigare att veta maskinernas framtida intaktsgenerering an deras nyttjandegrad. Hur
mycket maskinerna kommer att anvandas ar av underordnad betydelse sa lange intdkterna
ar forutbestamda. En delforklaring i de olika synsatten mellan Akademiska Hus och Lulebo ar
sannolikt att snomangderna ar mer forutsdagbara i Luled an i sédra delar av landet (dar
Akademiska Hus ar ocksa ar verksamt) dar det vissa vintrar knappt kommer nagon sno och
andra vintrar kan komma stora mangder pa kort tid. Lulebos satt att resonera kanske
darmed inte ar tillampligt i alla delar av landet.

Fast ersattning minskar ocksa behovet av resurskravande diskussioner i efterhand kring
omfattningen av faktiskt utfort arbete. Eftersom underentreprendrer ofta kor for olika
entreprendrer och stravar efter hog nyttjandegrad pa maskiner och utrustning, finns risken
for administrativt tungt och svarhanterligt uppféljningsarbete bade hos entreprendr och
bestallare, eller som en bestéllarrespondent uttrycker det: “har verkligen snéréjningen pa
vart omrdde tagit s mdnga timmar som debiterats?”.

Jamforelse mellan Trafikverket och fastighetssektorn samt rekommendationer till
Trafikverket

Nar det gadller Trafikverkets respektive Akademiska hus och Lulebos upphandling av drifts-
och underhallsavtal ar det ndgra skillnader som ar extra framtradande. Ett sddant exempel
ar ramverket och synen pa uppdraget. Medan Trafikverket upphandlar underhall som en
utférandeentreprenad (AB04) eller totalentreprenad (ABT06) och behandlar uppdraget som
ett projekt, anvander fastighetsféretagen ABFF och behandlar uppdraget som en
kontinuerlig tjanst.

Vi har i vara studier av Trafikverkets underhallsverksamhet bland annat studerat olika
temporara och permanenta aspekter av att underhallet sker i projektform (Nilsson Vestola et
al., 2020). Vi har exempelvis uppmarksammat att det ofta ar samma entreprendr som vinner
efterféljande avtal och att relationerna mellan bestallare och entreprendr darfér ofta ar
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etablerade och relativt langsiktiga, till skillnad mot hur det vanligen ar i
projektorganisationer dar manniskor som inte kanner varandra forvantas samarbeta under
en begransad tid. Vi har ocksa uppmarksammat att det i underhallsavtal handlar om att
vidmakthalla anlaggningens status, inte att utveckla, fordandra eller férbattra den. Det har
alltsa visat sig att Trafikverkets underhallskontrakt har flera permanenta aspekter som
paminner om kontinuerlig (I6pande) verksamhet.

e Trafikverket bér underséka for- respektive nackdelar med ramverket ABFF och
utvdrdera huruvida en évergdng fran ABO4/ABTO6 till ABFF skulle kunna framja
exempelvis effektivitet och Idngsiktig innovation i underhdllsavtalen.

Lulebo har en omvand logik kring forutsagbarhet och risktagande nar det galler
ersattningsform for snérojning, jamfort med bade Akademiska Hus och Trafikverket. | vara
studier kring Trafikverkets upphandling av vagunderhall framkom att manga
maskinentreprenorer/akare (exempelvis for snérojning) ansag att prisbilden pa
underhallsmarknaden ar for I3g och att de pressade priserna hindrar dem fran att investera i
nya maskiner (Karrbom Gustavsson et al., 2019). | ett skede dar miljo- och
hallbarhetsaspekter blir allt viktigare (exempelvis Agenda 2030) och dar reducerade CO2-
utslapp fran maskiner och fordon kan spela en viktig roll, kan darmed den omvanda logiken
kring forutsagbarhet vara vard att reflektera kring, med hansyn tagen till geografiska
forutsattningar kopplade till sndmangder.

e Trafikverket bor fora en marknadsdialog med entreprendrer och underentreprenérer
for att fa deras dsikter om fast arvode fér snéréjning och huruvida denna
ersdttningsform skulle kunna frdmja nyinvesteringar i maskiner.

Trafikverkets utvecklingsarbete med samverkan har undersokts i flera av vara studier av
stora projekt och investeringsprojekt. Det har framforallt varit den formella, kravstallda
samverkan som statt i fokus for vara studier och den generella uppfattningen ar att
samverkan, exempelvis samverkansworkshops, gemensamma mal, samlokalisering etc.,
bidrar till att hantera osdkerheter, risker och komplexitet, att det bygger relationer och
fortroende mellan parterna och att det i sin tur framjar effektivitet och innovation.

| en tidigare studie av upphandling av jarnvagsunderhall (Karrbom Gustavsson et al., 2018)
visar det sig att samverkan ar en viktig faktor och att det generellt sett finns vdletablerade
och mycket langa relationer mellan bestéllare och entreprendr eftersom det oftast ar
sittande entreprendr som vinner nasta avtal. | var studie av samverkan i underhallskontrakt
inom vag (Nilsson Vestola & Eriksson, 2020) visas att det finns bade formell och informell
samverkan i Trafikverkets underhallskontrakt och att dessa delar av samverkan paverkar och
paverkas av varandra. Resultat visar att bade formell och informell samverkan ar viktig for
att framja gemensam probleml&sning och innovation och att informell samverkan framjas av
god personkemi mellan nyckelpersonerna i avtalen.

Hos Akademiska hus och Lulebo finns inte ndgon omfattande formell samverkan och det
finns inga incitamentsmodeller for att framja samverkan och innovation. Istdllet lyfts den
informella samverkan fram som mycket viktig for valfungerande avtal. Utover de formella
och strukturerade moétena som sker varje manad férekommer nastan daglig kommunikation,
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pa eller i anslutning till fastigheterna. Att samverka genom narvaro (fysiskt) verkar enligt
studien vara viktigare an den formella delen inom fastighetsunderhall. Denna informella
dagliga interaktion som kan uppsta i geografiskt begransade fastighetsunderhallskontrakt
kan jamfdras med den interaktion som kan framjas genom en mer formell samlokalisering i
vag- och jarnvagsunderhallskontrakt.

e Trafikverket b6ér ndrmare underséka erfarenheterna och dsikterna hos bade
bestdllare och entreprenérer kring samlokalisering i underhdllskontrakt.

Hos Akademiska hus har hyresgastinvolvering framjat utveckling och innovation. Genom att
utdka den dyadiska relationen och informella samverkan mellan bestallare och entreprenér
till en triadisk relation inkluderande aven slutkund har utveckling och innovation framjats.
Som exempel ges olika hallbarhetsframjande projekt inom utemiljo. De underentreprenérer
som anvands inom fastighetsunderhall ndmns dock inte i det har sammanhanget. Det
betyder inte att de inte involveras i ndgon informell samverkan, men det ar inget som
representanterna fran bestallarna eller entreprendrerna namner specifikt.

| var studie av Trafikverkets upphandling av jarnvagsunderhall har noterats att operatorer
kan medverka vid olika besiktningar av anldaggningen. Det som framst lyfts fram ar dock att
underentreprencérerna foreslas ha en stérre medverkande roll i samverkan for att framja
utveckling och innovation (Karrbom Gustavsson et al., 2018). Vi har dock inte sett
motsvarande involvering av varken anvandarna eller underentreprendrerna i
vagunderhallskontrakten.

e Trafikverket bér underséka férutséttningarna fér att involvera underentreprenérerna
i syfte att frdmja utvecklingsinriktade atgdrder inom sina anlédggningar.

En av markunderhallsentreprendrerna i ett av Akademiska hus driftsavtal har lyft fram tidig
entreprendrsinvolvering som ett satt att framja effektivitet och innovation i drifts- och
underhallsavtal. Traditionellt upphandlas markskotselentreprendrer for drift- och underhall
av befintliga fastigheter, men genom tidig involvering av markunderhallsentreprendr i
planering och projektering av ny- och ombyggnation kan effektivitetshdjande forbattringar
goras tidigt. Dess forbattringar far sedan langsiktiga effekter under hela drifts- och
underhallsfasen av fastigheten/anlaggningen. Detta kan jamféras med TEM (tidig
entreprenérsmedverkan) (Bosch-Sijtsema et al., 2021) som redan idag férekommer inom
Trafikverket.

e Trafikverket bér sdkerstdlla att tidig entreprenérsmedverkan ocksd omfattar och

inkluderar drifts- och underhdllskunskap inom markskétsel och snéréjning (det vill
sdga inte enbart byggproduktion).
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