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Forord

De allra flesta ar konsumenter i sin vardag och
vana att kopa varor nast intill dagligen. Men att
kopa en tjanst upplevs av manga som betydligt mer
komplext — och det haller vi med om att det kan
vara. Dessutom kan forvantningarna pa en tjanst
skilja sig at mycket beroende pa vem man fragar.
Vi pa Fastighetsagarna Stockholm far ofta fragor
fran medlemmar om just kop av tjanster och i den
har handledningen har vi med tydliga exempel och
forklaringar samlat det mest grundlaggande som
fastighetsagare och bostadsrattsforeningar bor
tanka pa.

For storre fastighetsdgare kan fragor uppsta kring vilken konsult man kan ta hjélp av
medan det fér mindre fastighetsagare kan handla om hur man gor nagot sjélv och
vad man ska tdnka pa da. Oavsett vilken fastighetsdgare man &r har man mycket
vunnet genom att ha en genomtankt strategi och halla sig till branschstandarden for
den hér typen av 6verenskommelser.

Beroende pa tjansteomrade kan fastighetsagare ibland ocksa uppleva en obalans
gentemot leverantdren, som ofta kan vara ett stort féretag eller en tjanstespecialist
som har ett kunskapsovertag. Darfor har vi i den har handledningen valt att foku-
sera pa just upphandling av fastighetstekniska tjanster som ar ett av de vanligaste
tjansteomradena att handla upp tjanster inom.

Strategiskt, taktiskt och operativt finns det mycket att vinna pa att ha en férvalt-
ningsstrategi, ett riktigt och genomtankt avtal for kdpta tjanster samt en bra upp-
foljning av samarbetet och dess resultat. Var férhoppning ar att den hér handled-
ningen ger en bra introduktion till att ta fram en genomférbar strategi for en héllbar
och smartare forvaltning av er byggnad.



Handla upp
fastighetsteknik enligt Aff

- for fastighetsagare

Fastighetsagare har ofta en liten egen organisation
vilket medfor en begransad kompetens om
fastigheter och de behov de medfor. Det har

ger upphov till ett stort behov av att i stallet

kopa fastighetsrelaterade tjanster for drift och
underhall av byggnader, installationer, utemiljon
samt den ekonomiska forvaltningen som omfattar
bland annat hyresadministrering. Att formulera
forfragningsunderlag, handla upp och skriva avtal ar
komplext och kraver kunskap om risker, marknaden,
juridik och lampliga affarsmodeller.

| denna guide for fastighetsadgare och bostadsrattsféreningar far du férklarat vad
som krévs for att skapa ett forfragningsunderlag for fastighetsrelaterade tjanster,
avseende specifikt drift och underhéll av byggnader och installationer, vad man kan
gora sjalv och nar man kan behdva ta in experthjalp. Den innehéller dven konkreta
vardagliga exempel och tips for att skapa bra avtal, goda avtalsrelationer och bra
leveranser.



1. Varfor upphandling

En upphandling ar en process for att kopa in nagot,
dvs for att sakra en leverans av varor, tjanster eller
byggprojekt. Upphandlingen utgor en grund for att
skapa en god, framtida avtalsrelation.

1.1 Generellt

Innan du pabdrjar din upphandling behdéver du ta dig igenom nagra grundlaggande
fragestaliningar. Forst ska du identifiera ditt behov av varor eller tjanster och om
det ska tillgodoses genom en extern leverans, alltsd inte med resurser i egen regi,
sdsom att egen personal utfor tjdnsterna. Beslutar du att ett inkdp ska goras,
genomfdr du en upphandling, en process i ndgra enkla steg. Syftet med upphand-
lingen ar att sOka ratt pa leverantérer som har mojlighet att leverera det just du
efterfragar och att skapa forutsattningar for en god affér.

Upphandlingen kan géras mer eller mindre formaliserad och genomfors enligt
tvé olika modeller:

Upphandling i konkurrens - dar bestéllaren satter villkoren
Upphandling i samrad - déar leverantéren till stor del tar fram villkoren, vilka
beslutas i samrad med bestéllaren

En viktig aspekt med upphandlingen ar att sékerstélla
att skapa ett konkurrenskraftigt avtal och forutsatt-
ningar att avgodra vilken leverantér som ar béast lam-
pad att leverera de tjanster du efterfragar. Genom
att mojliggora for flera anbudsgivare (leverantérer)
att komma in med anbud, baserade pé tydliga for-
utsattningar i din férfragan, kan du som bestallare
jamféra anbuden med varandra, for att sen kunna
identifiera lampliga leverantdrer, som kan leverera
det du efterfragat, till ratt pris och kvalitet.
Det vi kommer foérdjupa oss i denna guide ar upphandling av de fastighetsrelaterade
tekniska tjansterna och den avtalsstruktur som beskrivs fér andamélet. Det &r den
vanligast fdrekommande, standardiserade strukturen - Aff. Med fastighetsrelate-
rade tekniska tjanster menas tillsyn, skdtsel och underhall (framférallt avhjalpande
underhéll) avseende exempelvis styr- och &vervakningssystem, byggnad utvandigt
och invandigt, ventilationssystem, hissar med mera.



1.2 Vad ar Aff - generellt

Aff ar en avtalsstruktur innehéllande regelverk i form av allménna bestdmmelser och
definitioner och mallar. Dessa &r standardiserade och anpassade for att fungera for
tjdnsteentreprenader inom fastighetsférvaltning och service. Syftet med Aff ar att
ge stéd for anvéandare med behovet att skriva och handla upp kompletta, tydliga
avtal, ofta innehdllande ménga och komplexa villkor. Dessutom blir den standardi-
serade strukturen en modell som leverantérer kédnner igen och séledes latt kan lasa
och forsta.

Avtal for dterkommande fastighetsrelaterade tjanster ar komplexa till sin natur
- det ar inte |att att skriva ett Aff-avtal. Bara det att det bestér av ett flertal hand-
lingar, skapar en svérighet att bland annat 6verblicka eventuella motstridigheter,
det vill séga nar ett avtalsvillkor strider mot ett annat och kan leda till tvister av
olika grad avseende ekonomiska uppgodrelser och kvalitetsnivaer. Med fardiga,
allménna bestammelser, férdefinierade termer och en standardiserad struktur i Aff,
ar tanken att minimera denna typ av problematik.

handlingsféreskrif
Upphandlingsprocessen Upphandlingsfreskrifter/

Anbudsbrev
Objektbeskrivning
B i Beskrivning av t?ansterna:.
krav, arbetsuppgift, material
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utforandebeskrivningar
Ent d
ntreprenadens Kontraktsformular
regelverk
Branschregelverk ABFF Aff-definitioner
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Idag ar Aff uppbyggt som ett webbaserat system - Aff avtalssystem - och fungerar
genom att anvandaren kdper ett abonnemang och tilldelas darmed ett eget konto

i systemet dar forfragningsunderlaget och avtalshandlingarna byggs upp. Tillgang

till avtalssystemet ges via Aff-Forum som &ger och distribuerar Aff och de har aven
skapat en forenklad mall avseende tjansteentreprenader for mindre besténd. De
Aff-delar utdver regelverken ABFF15 och Aff-definitioner som ingér i den mallen ér:
instruktioner till anvdndaren, anbudsbrev, kontraktsformular, objektsbeskrivning,
overgripande tjanstekrav och tjanstebeskrivningar.

Observera att anbudsbrev och instruktionen ar dokument fér anvdndaren att
ladda ner. Ovriga delar i forfrdgningsunderlaget ar uppbyggda som strukturerade
dokument i det webbaserade avtalssystemet. De senare fylls i i systemet och laddas
sen ner som pdf- eller word-filer.

Den fardiga slutprodukten fér en anvandare av Aff ar i forsta steget ett
forfragningsunderlag fér upphandlingen som traditionellt innehéller:

Anbudsbrev

Kontraktsformular

ABFF15 och Aff-definitioner15
Tjanstebeskrivningar med dvergripande tjanstekrav
Objektsbeskrivningar

Dar handlingarna byggts upp och anpassats efter den specifika entreprenaden i
kombination med de fasta regelverken. Forfrdgningsunderlaget kommer i nésta steg
fyllas i med parternas alla uppgifter for att utgora ett komplett avtal.

1.3 Nar ska du ta hjalp

Eftersom den har typen av avtal &r sa detaljrika och komplicerade rekommenderas
alla anvéndare eller parter i Aff-avtal, saval bestéllare som leverantorer, att:

i ndgon man utbilda sig, for att fa forstaelse for Aff
alltid se till att ha de grundlaggande regelverken nara till hands
ta hjalp fran experter i de delar som upplevs som extra svara.

Det finns ocksa bdcker pa marknaden att kbpa for att lara sig mer om hur Aff-avtal
ar uppbyggda och fungerar.

Att ta hjalp av ndgon som verkligen kan upphandling, avtal i allménhet och Aff i
synnerhet kan vara l&mpligt for olika delar, till exempel:

Skapa en inkdpsstrategi

Genomférande av upphandlingar - fran behov till fardigt avtal

Utbildningar i Aff

Projektledning avseende strategiska analyser och beslut, samt upphandling
- for att fa alla n6dvandiga delar pa plats under processen, férdela ansvar
och halla tidplaner, se till att underlaget speglar det behov bestéllaren har,
analysera anbud och se till att férhandlingar gors med syfte att férbéattra och
effektivisera affaren.



Affarsmassig radgivning - for att skapa vardeskapande affarsmodeller och
paketering av tjanster - en expertradgivare kan bland annat stétta med orga-
nisering och kartlaggning av behov. Den har kompetensen kan dven stotta i
férhandlingar.

Avtalsjuridisk rddgivning och kvalitetssakring av forfragningsunderlag och avtal
- fére upphandling och kontraktsskrivning, for att se till att handlingarna ar
kompletta, att inte kraven strider mot varandra och att de juridiska villkoren
Overensstdmmer med fastighetsagarens ansvar.

Stéd vid implementering av nytt avtal och ny leverantor

Uppfoljning av leveransen och kontraktsenliga fordringar

Eventuell tvist i pdgéende avtal



2. Utmaningar i avtal
- generellt

Problem som ofta uppstar i ett avtal ar att
bestallarens forvantningar skiljer sig fran det som
leverantoren lamnat pris pa, det vill saga anbudet
skiljer sig fran behovet. Oftast har leverantoren
uppfattningen att omfattningen av arbetet ar mindre
an vad bestallaren forvantar sig. Den har typen

av problem uppstar med otydliga avtal, bristande
kommunikation och samarbete samt bristande
kunskap.

Ett exempel kan vara otydlighet géllande tillsyn och skoétsel av en specifik del av
en byggnad, sdsom taket. Leverantéren uppfattar att tillsyn och skotsel av taket
inte ingér i entreprenaden, medan bestéllaren anser att taket &r en sjalvklar del

av omfattningen. Nér taket bérjar lacka och det pa sa vis uppdagas att taket inte
vare sig dgnats tillsyn eller skotsel, s& kan stora skador ha uppstatt och kostsamma
reparationer kravs.

Den héar typen av problem vill man givetvis inte ha men ar tyvarr inte helt ovan-
ligt. M&nga fel kan stévjas tidigt i processen genom en ordentlig genomlysning av
bestallarens behov innan upphandling, justering av eventuella missférstand vid en
kontraktsgenomgéng infor avtalsskrivning och genom ett |[6pande, tatt samarbete
mellan bestallare och leverantér. Férdelen med att ha rensat bort s& mycket av
problem och missférstand som majligt innan man skriver avtal, ar att férhand-
lingar kan géras om ersattningen i tid och att parterna pé sa vis &r éverens eko-
nomiskt innan man skriver pa. Sen gar det dven att under avtalstiden omférhandla
och justera forutsattningar. Det viktiga &r att gbéra vad man kan for att skapa goda
forutsattningar for ett gott samarbete och darmed minska risken fér tvister under
entreprenadtiden.



3. Att kopa
fastighetsrelaterade
tjanster

Vid inkop av enstaka tjanster kan processen skalas
ner drastiskt genom att en 6verenskommelse

gors med ett handslag, i de enklaste fallen.
Rekommenderat ar dock att alltid se till att ha ett
komplett och skriftligt avtal pa plats, for varje enskilt
kop.

Inkdp av fastighetsrelaterade tjanster utgdr ofta en tdmligen komplex kravbild som
kraver kunskap om vad som ska képas in, dess marknad, hur ett férfragningsunder-
lag ska férfattas samt vilka i organisationen som behdvs for att rama in behovet och
fa leveransen pa plats.

3.1 Strategier for inkop

Som utgéngslage rekommenderas att fastighetsagaren tar viktiga dvergripande
beslut om hur ink&p ska goras generellt, och vilka avsteg som kan anses lampliga
i olika fall, for att lagga en grund for att forenkla inkdp frén externa leverantérer.
Detta arbete bor innebara beslut om exempelvis:

Malsattningar

Befintliga avtal

Behovet - vilka avtal som behdvs och hur manga

Kostnader/budget fér de olika inképen (avtalen)

Vilka regelverk olika avtal ska bygga pa, och inkdp av samtliga regelverk
(allménna bestdmmelser sdsom ABFF15, ABO4, ABTO6 och ABK 09)
Paketering av inkdép - vad som ska inga i de olika avtalen (detta avgors till stor
del av vad de olika leverantérerna pa marknaden kan leverera)
Avtalsférvaltning och annan uppfdljning

Arkivering av avtal - ska avtalen sparas digitalt och/eller i pappersformat

For att utféra upphandlingar som foljer strategin
kravs utbildningar och extern radgivning, samt korrekt
material for att kunna skapa och anvanda avtal.



Kunskap/kompetens: Inkdp och avtal kréver sakkunskap om:

Det som ska kopas in (behovet). Géllande fastighetsteknik avses arbete med
byggnader och installationer, som maste utféras. Vilken typ av arbete det ar
beror pa typ av byggnad, installationer, skick, kvalitetsbehov, livscykelplane-
ring, ekonomi och sa vidare. Att géra den kartlaggningen ar det forsta steget
infér en upphandling.

Hur den levererande marknaden kan méta det behovet.

Témligen goda kunskaper inom avtalsjuridik och entreprenadratt.

P& grund av detta kan det |6na sig att samarbeta med en extern expertradgivare
som kan granska underlag och befintliga avtal samt hjélpa till med utbildningar och
vagledning péa en niva som fastighetsagaren sjélv véljer.

Material: For att kunna anvanda Aff som avtalsstruktur, behdéver man ocksé se

till att kdpa arbetsmaterial i form av mallar, vagledningar och regelverk fran Aff-
Forum. Att alltid utgd ifrdn korrekt material och att ha regelverken tillgdngliga ar
nagot som rekommenderas for alla typer av inkdp. Det material som rekommen-
deras for fastighetsdgare med ett mindre besténd, vilka behdver skapa ett forfrag-
ningsunderlag och ett avtal for fastighetsteknik, ar Mall fér mindre entreprenader
inkl. ABFF och Aff-definitioner.

For de fall man tar hjalp av en konsult att skriva underlaget och géra upp-
handlingen krévs sallan att man kdper egna mallar, utan ofta har konsulter tillgdng
till dessa tillsammans med generellt underlag, vilket innebar att fastighetsagaren
enbart behdver kdpa sig tillgang till ABFF och Aff-definitionerna. Dessa finns att
kdpa separat bade i digitalt och fysiskt format.

Varning: Nar man i stéllet valjer att férenkla processen och exempelvis kopie-
rar ndgon annan fastighetsédgares material, som ar anpassat efter dennes behov,
forutsattningar, granssnitt och malsattningar, ar risken stor att man inte far det
man egentligen behdver och att brister i “lanat” underlag fortplantas till de egna
inképen. Att skapa avtal och forfragningsunderlag ar ett hantverk, ett arbete med
en process som ska vara anpassad efter de egna behoven, forutsattningarna och
malsattningarna for den egna verksamheten och de egna fastigheterna.



4. Upphandlingen

Forstaelse for upphandlingsprocessen och de
effekter olika aktiviteter har pa utfallet ar viktigt for
att kunna avgora hur en upphandling bor goras i varje
enskilt fall. Alla satt att géra inkop pa ar forenade
med for- och nackdelar, vilket ar viktigt att forsta
for att kunna gora en bedomning av mest lampliga
tillvagagangssatt i varje situation.

4.1 Formulera behovet

Bdrja med de 6vergripande mélsattningarna, bryt ner dem till tjanster och kvalitets-
niva for just detta inkdp och ni har identifierat behovet. Nar man identifierat ett
inkdpsbehov, géllande till exempel drift och underhéll av byggnader och installa-
tioner pé fastigheten behdver ett eller flera avtal handlas upp enligt den strategi
som beslutats. Det ar viktigt att formulera vad som é&r sjélva mélet med inkdpet.
Borja med slutet - vad vill vi uppna? Vilka strategiska méalsattningar ar beslutade
och hur matchar inképet dessa®

Man kan sdga att ett resultat eller en malsattning aldrig ar att exempelvis ren-
goring av brunnar ska utforas en gang per ar eller "vi behdver en drifttekniker pa
heltid”. Snarare bor malsattningen vara att byggnaderna och installationerna ska
hélla en viss prestanda med en funktion som krévs for aktuell verksamhet, eller
vilka funktioner och vilken status de boende ska kunna férvanta sig. Exempelvis att
byggnaderna inte ska vattenskadas, att fastigheten inte skapar en olamplig miljé for
slutanvéndare (t.ex. att vattenavrinningen fungerar, sa inte éversvdmning uppstar),
att vardet pa fastigheten uppratthalls/okar och att slutanvéandare kan vistas i en
bekvam och trygg miljo.

| arbetet rekommenderas att man prioriterar och bryter ner behovet i:

Vad maste vi ha/uppna
Viktigt nu/sen/inte alls
Vad skulle vi vilja ha/uppné - inklusive en bedémning av vardet av detta,
for att kunna avgéra om vardet av dnskade resultat dverstiger kostnaden.
Onskas nu/sen/inte alls
Vad gor var egen organisation och hur langt stracker sig det ansvaret



4.2 Berakna kostnader

Infér en upphandling kan det vara bra att ta reda pa vilka ungeféarliga kostnader
tjdnsterna férvantas generera, férslagsvis genom att ta fram en dvergripande kalkyl.
Har man en sddan kalkyl kan man justera kvalitetsnivan utifrdn det man har méjlig-
het att betala. G6r man detta kan man se om malsattningarna kan behéva justeras
sd att forfragan innehaller ratt saker utifran de ekonomiska forutséattningarna. Med
det menas att vardet av det man kdper alltid ska dverstiga kostnaderna, i annat fall
har man valt en for hog niva.

4.3 Paketera

Med ett tydligt behov och en budget ar det dags for avtalspaketering, det vill séga
vilka tjénster som ska ingd, hur manga avtal behdvs och hur langa ska de vara. Detta
kraver kannedom om:

Hur manga avtal man har kapacitet att hantera

Hur marknaden ser ut; vilka leverantérer finns och vad kan de leverera
Stordriftsférdelar

Hur tider paverkar kostnader och leverans

4.4 Organisering

| den hér delen av processen behdéver bestéllaren organisera sig for att halla ratt
kunskap och ansvarsroller fér upphandlingen for att ta ratt beslut och fa ratt saker
gjorda. Det ar viktigt att det utses personer ansvariga for de olika delarna som ett
avtal innebar, framst ekonomi, behov och kvalitet. Det viktigaste ar att dessa per-
soner sitter pa den kunskap som kravs for att kunna samarbeta med varandra och
ta fram ett férslag, som kontinuerligt kommuniceras till beslutsfattare for beslut
innan upphandlingen gar ut. Ansvar fér helheten ar viktigt - att alla beslut kan tas av
ratt personer samt att alla underlag jobbas fram utifran grundldggande strategier i
kombination med beslut fér det enskilda inképet.

Organisationen:
Overgripande ansvar. Vem utfér upphandlingen, projektleder alla paverkare
och ser till att underlaget tar den form som ar lamplig for att uppna beslutat
resultat?
Vem tar ekonomiska beslut?
Vem ska hantera avtalet, samarbeta med leverantéren nar entreprenaden ar
igéng?
Paverkare: Vad ska hyresgéster, medlemmar, bostadsrattshavare och styrelse
fa tycka till om?

Ett tips ar att anlita en konsult som stdd, med kompetens att genomféra den har
typen av upphandlingar. Valj en konsult som &r van vid att leda en grupp framét och
hélla ihop upphandlingsarbetet.



4.5 Sammanfattningsvis
Dessa fragor behdver komma upp pa bordet:

Vad behover vi, vad méste vi ha?
Vad skulle vi vilja ha?
Prioriteringsniva - Vad &r viktigt nu, sen eller inte alls?
Vad férvantar vi oss for resultat?
Vilka langsiktiga krav har vi?
Vad vet vi inte?
Hur ska/kan vi paketera behovet i olika avtal, utifran:
Kapacitet for hantering av avtal
Marknaden
Stordriftsférdelar
Tider
Vad far det kosta?
Hur gér vi det och vem ansvarar for vad?
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5. Komponera avtalet

Hos Aff — forum for forvaltning och service koper
man “mall for mindre entreprenader” som ar en
vagledande, enkel Aff-mall. Med den kan man

handla upp en total fastighetsforvaltning enligt de
behov som ofta forekommer hos fastighetsagare
med mindre omfattande bestand. Med “total
fastighetsforvaltning” menas har att mallen innehaller
tjansteomraden for fastighetsteknik, ekonomisk
forvaltning, stadning, utemiljo, sakerhet med mera, i
princip allt det som kravs for att forvalta en fastighet.
Mallen utgor inte ett fardigt underlag utan behover
fyllas i och anpassas efter det specifika behovet.

Med mallen foljer aven en kort instruktion som
forklarar hur man tankt att systemet ska anvandas.

5.1 Upphandlingsféreskrifter/anbudsbrev

| Aff-mallen for Mindre entreprenader ingér nagot som kallas anbudsbrev, som du
kan anvanda for att bjuda in leverantdrer att delta i upphandlingen. Anbudsbrevet
beskriver 6vergripande vad det &r som ska upphandlas, vad anbudet maste inne-
halla och vilka krav en leverantér méaste uppfylla for att fa leverera det som efterfra-
gas. Vad det ar som upphandlas ar det som samtliga avtalsdokument faktiskt beskri-
ver i detalj. Och for att en leverantdr ska forstd om det ar relevant att ldmna anbud,
om forfragan innehaller ett efterfradgat behov som leverantéren har férmagan och
kapaciteten att tillgodose.

Mallen ger ingen véagledning for att beskriva hur upphandlingen ska gé till men
att kort beskriva hur processen planeras ar viktig information till anbudsgivare sé de
forstar vad de ska forvéanta sig. Darfér rekommenderas att en bestéllare beskriver
detta. Exempel pa sddant kan vara hur lang tid man ténker sig att processen kom-
mer ta, om man ténker ringa runt till referenser, vilka tider bestallaren kan ténka sig
att ta emot anbudsgivare for visning och sé vidare.



5.1.1 Krav pa leverantérer och anbud
En privat fastighetségare, som inte lyder under LOU (lagen om offentlig upphand-
ling), ska ha klargjort vilka krav denne vill stélla pa en leverantér och pa de anbud
som onskas, till exempel leverantdrens ekonomiska férutsattningar, vilka priser som
ska offereras i anbudet etcetera. Det ar bra om dessa krav framgar tydligt, men
bor samtidigt formuleras pa ett satt som dppnar upp foér goda férhandlingar och en
flexibilitet i processen fér prévningen av inkomna anbud.

| upphandlingar som &r styrda av LOU, kallas denna handling fér upphandlings-
foreskrifter och ar ett mer omfattande dokument, innehéllande information enligt
de strikta krav som stélls pa offentliga upphandlingar.

5.1.2 Jamforbara anbud

Det &r viktigt att stélla krav pa ett satt som gor att de anbud som kommer in &r
formulerade s att de gér att jamfora sinsemellan. Anbudsgivarnas erbjudande ska
tydligt motsvara det som efterfragas. | ett avtal for fastighetsteknik kommer ett
antal tjanster och leveransvillkor efterfragas, vilka ska ingd i entreprenaden till fast
ersattning. Den fasta ersattningen som ldmnas i samtliga anbud ska alltsa kunna
jamforas eftersom den innehéller exakt samma leverans. Hur fast erséattning definie-
ras beskrivs i kontraktsformuléret.

Bestallaren kommer ocksd ha efterfragat tjanster som ska ersattas rorligt, van-
ligen géller det tjanster som inte har en tydlig omfattning. For att fa in ersattningar
som gar att jamféra mellan anbuden maste det vara tydligt hur rérlig ersattning
definieras och vad som ska ingd i priserna. Definitionen ska finnas i kontraktsformu-
l&ret. For att fa in sa relevanta ersattningar som mojligt behéver ocksa ungefarliga
mangder beskrivas for tjdnsterna. Det gar att gora pa olika satt och bendmns ibland
"viktning”. Att man gor det kan vara relevant for att leverantoren ska f& en forsta-
else for ungefér hur mycket av de olika prissatta arbetena som leverantéren ska
rékna med att leverera, samtidigt som de kan optimera sina priser, om de vet att
nagot kommer kdpas in valdigt mycket, ganska mycket eller lite. Exempelvis material
&r en saddan post som ofta ger lagre prissattning nar stora mangder képs in i forhal-
lande till sma.

Exempel:
Fast ersattning: Begéar att anbudsgivarna lamnar en summa i enheten SEK per
ar, som ska motsvara den fasta ersattningen.
Rorlig ersattning: For att kunna berakna och jamfora den rorliga ersattningen
krévs att det som kdps in rorligt ockséa viktas med en summa som motsvarar
forvantad (men inte utlovad) inképsméngd per &r. Det kan handla om antal
timmar man beraknar kdpa avhjélpande underhéll avseende el, vvs, lastjans-
ter etcetera, alltsa tjanster som inte ska ingé i fast ersattning.

5.2 Kontraktet

| ett avtal &r kontraktet det dokument som ar éverordnat évriga handlingar. Det
innehéller samtliga legala entreprenadspecifika villkor - kommersiella villkor och
ramar for avtalsparternas affarsférhallande. Kontraktet innehéller entreprenadspe-
cifika villkor som behovs fér det enskilda avtalet, vilka kompletterar (eller avviker
ifrén) de allmanna bestdmmelserna och ABFF 15.

Under upphandlingstiden kommer kontraktet att ha formatet av ett formular



och déarfor kallas handlingen i fasen innan signering for "kontraktsformular’. Vid
kontraktstecknande fylls alla relevanta uppgifter i, som leverantérsinformation och
Overenskomna ersattningar och eventuella éverenskomna andringar, och kommer
pa sa vis att utgora ett formellt kontrakt. Darefter i denna guide, kallas bade "kon-
traktsformular ‘och ‘kontrakt” for enkelhetens skull "kontrakt’.

Kopplingen till Allmanna bestammelser

Kontraktets struktur med rubriker och innehall &r uppbyggd pa samma satt som
kapitelstrukturen i ABFF, vilket gor villkoren med kompletteringar och avsteg lattare
att folja.

FIGUR 3 KOPPLINGEN MELLAN ALLMANNA BESTAMMELSER OCH KONTRAKTET

ABFF15 Kontraktet
KO Allmant om entreprenaden
Kap 1 | Omfattning —> KT Omfattning
Kap 2 |Utférande > |K2 Utférande
Kap 3 | Organisation —> |K3 Organisation
Kap 4 |Tider ——> |K4 Tider
Kap 5 |Ansvar > |Kb Ansvar
Kap 6 |Ekonomi > |Ké Ekonomi
Kap 7 |Avslutande statuskontroll > |K7 Avslutande statuskontroll
Kap 8 |Avbestéllining och havning <———> |K8 Avbestalining och hévning
Kap @ |Tvist —> |K9 Tvist
K10 | Ovrigt
K11 Undertecknande

| ett kontrakt &r det manga villkor som ska stipuleras. En hel del finns alltsa redan
uppstallda i ABFF, till vilken kontraktet alltsd blir en kompletterande, entrepre-
nadspecifik handling med legala villkor.

5.2.1 Malsattningar

Infér upphandling ska mélen med avtalet ha arbetats igenom for att de ska vara
rimliga, matbara och darmed majliga att félja upp. Dessa beskrivs i kontraktet och
kan handla om hallbarhet, minskat avhjalpande underhéll, leveranssakerhet, trygg-
het for slutanvandare eller minskad energiforbrukning.

For att ge leverantdren och bestallaren mdjlighet till rutiner fér ett gott sam-
arbete ar det viktigt att tala om hur mélen ska féljas upp. Uppfdljning kan goras
genom rapportering och genomgang pa méten, vid stickprovskontroller och sé
vidare.

For méalsattningar som &r kritiska for verksamheten, med stora konsekvenser om
kraven inte féljs, kan man (precis som for alla kritiska krav i avtalet) koppla pa viten
alternativt beldningar (incitament) fér omraden som &r énskvarda.

5.2.2 Statuskontroller

Utférande av statuskontroller ar relevant for att ta reda pa och dokumentera statu-
sen for de objekt som ingdr i entreprenaden. Att ha koll pa sina fastigheter ar alltid
relevant for en fastighetsagare och ar en del av det foretagsstrategiska arbetet.
Statuskontroller kan ha till syfte att planera for behovet av utférande av atgarder
och i sa fall vem som ska ansvara fér dessa.
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Utfallet i en statuskontroll anvénds dels for att man behdéver stdmma av med kon-
traktsenliga fordringar, sé att utlovad kvalitet hélls av leverantéren utifrdn kontrak-
tet. Dels for att parterna ska vara éverens om inledande férutsattningar att utga
ifran i inledningen av entreprenaden.

Enligt ABFF kapitel 2, ska en inledande statuskontroll géras for att i borjan av
entreprenaden undersdka och dokumentera status, vilket innebar att leverantéren
ska rakna in detta i sitt anbud.

Det foreskrivs dven en valfri avslutande statuskontroll i ABFF kapitel 7, alltsa en
kontroll med syfte att avgdra om leverantéren utfort kontraktsenliga fordringar. En
avslutande statuskontroll ska endast géras om det foreskrivs i kontraktet. De brister
som i en sddan kontroll dokumenteras har leverantéren skyldighet att ratta till.

Statuskontroller kan &ven visa pa andra brister som inte legat eller ligger inom
leverantérens ansvar och inte ingar i entreprenaden. Den typen av brister star
bestallaren ansvarig fér och kan sjélv valja om de ska avhjalpas eller inte.

En viktig skillnad i villkoren mellan inledande och avslutande statuskontroll enligt
ABFF, &r alltsa att inledande ska ingé och avslutande ska endast ingd om kontraktet
sager det.

5.2.3 Sidoleverantorer

| kontraktet finns en kod med plats for att beskriva eventuella sidoleverantérer!.
Den informationen tydliggdr avtalets granssnitt mot andra avtal. Nar vi nu kommer
in pa sidoleverantorer ar det viktigt att patala skillnaden mellan en sidoleverantor
(SL) och en underleverantér? (UL). En SL &r en leverantdr som bestéllaren har avtal
med, och som alltsd gar sida vid sida med den leverantdér som &r part i aktuellt
avtal. Det innebar att alla leverantoérer som bestéllaren har avtal med ar sidoleve-
rantorer i foérhallande till varandra. Den leverantér som ar part i avtalet med bestél-
laren kan tilldelas ett ansvar for att samordna SL, exempelvis avropa, kontrollera
och folja upp SL, men i sddana fall &r det SLs avtal med bestallaren som ar det som
galler och ska féljas for de arbeten som SL utfér.

En UL daremot, ar leverantérens leverantdr. Avtalet i den relationen galler mellan
leverantéren och dess UL. En UL lyder darfér gentemot bestéllaren under samma
villkor som leverantéren gor i aktuellt avtal. Det ar den leverantéren som ar part i
avtalet som ar ansvarig for att kontraktsenliga fordringar efterlevs, och darmed allt
det som leverantéren alagger UL att utfora. En leverantér som &r part i avtalet med
bestéllaren kan alltsd aldrig hanvisa till en UL och peka pd en UL som ansvarig for
utfort arbete. Leverantéren maste gentemot bestallaren sjélv ta ansvar for allt en
UL gbr, inom ramen fér entreprenaden - om inget annat dverenskommits.

Leverantor Bestillare

UL UL UL SL SL SL
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5.2.4 Tillaggsarbeten

| kontraktet ska dven hanteringen av tilldggsarbeten® samt hur rutinen ska se ut
beskrivas. Tilldaggsarbeten ar per definition arbeten utdver kontraktsarbeten, men
sdgs utgdra en del av entreprenaden. Tillaggsarbeten ar alltsé arbeten eller tjanster
som bestéllaren inte ramat in i sitt behov och darmed inte beskrivit som tjanster
man avtalat att leverantdren ska utféra. Man kan ocksa tydligt ha avgréansat hur
mycket av en tjdnst som ska ingd som kontraktsarbete, vilket i sin tur innebér att
bestallningar utéver avtalad méangd tillkommer som tillaggsarbeten.

Exempel pa tillaggsarbeten som ingér kan vara nér man i kontraktshandlingarna
tydlig beskrivit att ventilationsfilter ska bytas en gang per ar. Men sé inser bestalla-
ren att det behodver goras ett extra byte (utékning av avtalad tjénst), eller s vill man
fa hjalp med att installera nya sékerhetsdorrar till lagenheterna/lokalerna (helt ny
tjanst som inte finns avtalad), och leverantéren sager sig ha mojlighet att leverera
och installera dérrarna. Dessa arbeten innebar dé& en extra kostnad for bestéllaren
att f& utforda. Leverantéren har dock ratt att tacka nej till att utfora tillaggsarbeten,
vilket skulle kunna hdnda om denne inte har resurser for detta eller om arbetet inte
alls ingdr i leverantérens tjansteerbjudande i évrigt.

Viktigt att veta géllande tillaggsarbeten ar att nar en bestalining av ett tillaggsar-
bete gors och leverantéren kommer att utfora arbetet, ska leverantoren skriftligen
upplysa bestéllaren om att det ar just ett tilldggsarbete och att arbetet darmed inte
ingér i den avtalade ersattningen, utan kommer att faktureras extra. | annat fall kan
det bli sa att leverantéren inte har ratt att ta ut séarskild ersattning for sitt arbete.
Dessa regler ar ett skydd mot missférstdnd mellan leverantor och bestéllare och
stér att finna i ABFF 15 kap 2.

5.2.5 Avropsregler

Avropsregler foreskrivs for arbeten som utférs oregelbundet, vanligen avhjalpande
underhall eller for arbeten som bestéllaren vill kunna bestdmma fran tid till annan
nar och om de ska utféras. Det ar darfor relevant att beskriva rutinerna fér avrop.
Det kan finnas krav pa att enbart en specifik person far avropa, om avrop ska goras
skriftligt eller kan géras muntligt, vilken information som maste framgé i ett avrop
och sé vidare.

5.2.6 Méten

| kontraktet ska startmdéte och kontraktsmoten beskrivas. Grundléaggande regler fér
dessa moten finns i ABFF15 kapitel 3, men dar beskrivs inte hur ofta och nér moéten
ska hallas samt vad som ska avhandlas. Det &r regler som kan kompletteras med i
kontraktet.

Startméte hélls ofta i samband med kontraktsskrivning. D& gdr man igenom
handlingarna och diskuterar eventuella oklarheter for att ta beslut om vad som
verkligen géller. D& gar man ockséa igenom hur etableringen/implementeringen ska
se ut vilket kan handla om att leverantéren exempelvis gér parallellt med avlam-
nande leverantér, att information om kontaktuppgifter ska gé ut till slutanvandare
eller att leverantdren ska hinna anstélla personal for arbetet. En etableringsperiod
stracker sig normalt éver en till tre ménader beroende pé vad som ar sagt, hur
komplex entreprenaden ar och hur marknaden ser ut. For riktigt stora entrepre-
nader kan perioden vara annu langre. Bestallaren behover ta beslut om tiden for
etablering redan i sin upphandlingsstrategiska process for att beskriva dessa for-
vantningar i forfrdgningsunderlaget.



Kontraktsméte avhandlar de administrativa forutsattningarna i avtalet, alltsa inte de
operativa delarna, utan ekonomi och féréndringar i avtalet som behéver beslutas av
parternas ombud.

5.2.7 Viten

Syftet med viten ar att understryka vad som ar kritiskt i en leverans. Ett vanligt
exempel ar viteskrav géllande installelsetider for padbdrjande av akuta atgarder, i
synnerhet atgérder som kravs for att skydda person och egendom. Till exempel
om en person fastnar i en hiss och leverantdren méste infinna sig pa plats inom en
timme enligt kraven i avtalet (s&dana tider specificeras i handlingen Overgripande
tjanstekrav, S6 Tider). Om instéllelsetiden fér pdbdrjande verskrids kan dé ett vite
utkrévas.

Nar det géller viteskrav kan ménga bestallare ibland gé for hart fram med véldigt
mycket och ibland hoga viten. Sddant kan skrdmma bort leverantérer vilket resulte-
rar i att anbuden blir fa och kanske dyra. Man ska ocksa vara medveten om att viten
inte ar det enda som skyddar en bestéllare. Mojligheten att utkrava skadestand
finns ocksd. Observera dock att enligt ABFF15 kap 5 § 1kan inte skadestand utkra-
vas om det finns ett avtalat viteskrav fér en specifik handelse.

5.2.8 Forsakringar

Forsakringar ar en valdigt viktig kostnads- och sékerhetsfraga och for avtal enligt Aff
finns standardkrav pa férsakringar i ABFF kap 5. Fastighetségaren behéver dock ha
koll pa de egna forsakringarna for att inte skapa glapp eller éverlapp mellan dessa
och stéllda krav i olika avtal. Ett glapp kan skapa en enorm skadekostnad medan
dverlapp ger hoga forsékringskostnader pa sikt.

5.2.9 Ekonomi

Den i sérklass viktigaste fragan i samtliga avtal &r ekonomin eftersom det ar den
forutsattning som satter alla ramar for fastighetsagarens mojligheter - dels till
inkdp, dels till omfattningen pa den egna organisationen. Ekonomin &r dessutom en
djungel som ofta ar svarforcerad pa grund av alla krav och detaljer som ska stipu-
leras och ingé pa olika satt i ett avtal. Grundldggande ekonomiregler finns i ABFF
kap 6. Aven Aff-definitionerna hanterar flera ekonomiska begrepp, sdsom a-pris,
kontraktssumma och entreprenadsumma.

Ersattningsmodellen brukar vanligen formas s att ersattningen delas upp i tva
delar; fast ersattning och rorlig ersattning. Vilka tjanster och villkor som erséatts
enligt vilken regel redogdrs for i den gransdragningslista som ar integrerad i Over-
gripande tjanstekrav och i Tjdnstebeskrivningarna. Regler och villkor fér hur den
fasta och den rorliga ersattningen ska se ut i detalj, ska beskrivas i kontraktet.

5.2.10 Avbestallning

Enligt ABFF15 kap 8, har bestallaren ratt att helt eller delvis avbestélla avtalade
arbeten som annu inte utférts. Det kan exempelvis vara forutsattningar som andras
med ny beslutad kvalitetsniva, eller nya tekniska installationer s& att leverantéren
inte langre har kompetens for utférande. Alternativt kan behovet helt eller delvis
forsvinna. Det kan ocksé vara behovet av vissa arbeten som av olika anledningar
tilifalligt forsvinner. En sddan situation kan exempelvis uppsté vid ombyggnation.
Att beskriva vad det &r som géller vid avbestéllning ar en viktig del av ett kontrakt.
Det &r samtidigt véldigt viktigt att forsta att ABFF 15 kap 8, ger leverantéren rétt till
nedlagda kostnader, avvecklingskostnader och utebliven vinst vid avbestalining av
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kontraktsarbeten. Den regeln &r ett skydd for leverantéren men det kan ocksa bli
en oerhord belastning for ett kontrakt som under avtalsperioden plétsligt far nya
forutsattningar. Det har innebér att villkoret behdver begréansas i tid pé ett eller
annat satt.

EXEMPEL: S&g att det avtalats att ventilationsfiltren ska bytas tva gadnger varije ar

och bytet inklusive material ska ingé i den fasta ersattningen. Men under entre-
prenadens gdng kommer man fram till att byten bara behdver ske en gang per ér,

i undantagsfall tva ganger. En sddan insikt gor det inte ekonomiskt férsvarbart att
betala for tva byten per &r och istéllet avbestélls ett byte per ar. Det innebér ocksa
att ett byte per &r ska férhandlas bort ur den fasta ersattningen. Om leverant6-
ren redan kopt in nya filter fér ett andra byte ska denne fa ersattning for inkdp av
material och den vinst denne skulle fatt ut for det arbete som skulle utférts men
som inte utférts &n. Reglerna innebar ocksa att leverantéren ska fa ersattning for
vinst for allt arbete som skulle utférts under resterande tid av avtalet, avseende
byte av ventilationsfilter. Det &r kanske inte rimligt utan istéllet kan man behdva
beskriva att leverantérens ratt till ersattning vid avbestéllning ér begransad i tid. Det
gor man genom att é&ndra regeln, enligt ABFF15 kap 8 § 1, om réatten till ersattning
for utebliven vinst for att den ratten ska upphdra efter att tjansten slutar levereras.
En sdn andring ska ge leverantoren ratt till ersattning under den tid som arbetet
utférs, samtidigt som leverantéren ar skyddad for plotsliga avbestéliningar, och
istéllet far tid att séga upp eller omforflytta personal nar omfattningen av arbetet
justeras nedat. Det gor att bada parter ar skyddade mot orimliga kostnader.

5.3 Tjanstebeskrivningarna och overgripande tjanstekrav

| beskrivningsdokumenten dvergripande tjanstekraven, S, och tjanstebeskrivning-
arna, med tjansteomraden strukturerade som SA-SK, beskrivs de tjanster som leve-
rantéren ska utfoéra och alla 6vriga praktiska krav som stélls pa sjalva leveransen. De
tjanster som beskrivs i tjanstebeskrivningarna dar ansvaret ligger pa leverantéren

ar kontraktsarbeten, vilket innebér att leverantdren har en skyldighet och exklu-
siv4 ratt till utforandet (bestallaren kan inte uppdra &t annan leverantér att utféra
kontraktsarbeten).

For de tjansteomrdden som finns i mallen fér mindre entreprenader har man tagit
fram omfattande exempeltexter som en anvandare kan ha stor nytta av vid for-
mulering av sitt avtal. Till detta har ocksa lagts rddstexter som ar avsedda att ge
anvandaren rad och végledning kring hur man ska tanka for att dels anvanda struk-
turen och mallen ratt, dels for att forstd vad som avses och ibland vad som inte ska
behandlas. Exempeltexterna &r avsedda som tamligen kompletta forslag men maste
alltid anpassas efter behovet. Dessutom finns méanga detaljer i kraven som inte &r
angivna, ett vanligt exempel ar frekvenser som alltsd méaste beskrivas av anvandaren
sjalv. Det ar alltid relevant att se 6ver exempeltexterna for att forstd om man som
bestallare har krav pd mer eller mindre &n vad som anges. Ibland maste alltsa en hel
del exempelkrav tas bort eftersom de inte ska ingé i avtalet dé& antingen bestallaren
utfor tjdnsterna i egen regi eller har en annan leverantdér som ansvarar for dem.
Ibland méste en del tjanster laggas till eftersom de i mallen angivna kraven inte ar
tillrdckliga utifran bestallarens behov. Dessutom maste tjansterna som plockas frén
exempeltexterna kompletteras med vissa detaljer och ibland utékas med fler krav
pa tjansterna.



Tjanstebeskrivningarna och de dvergripande tjanstekraven innehéller:

Koder och rubriker.

Krav pa arbetsuppgifterna/tjansterna.

Vilka objekt som kraven avser och andra férutsattningar for tjansterna.
Gréansdragningslista som visar vem som ar ansvarig for att kravet uppfylls och
hur arbetet ersatts.

Strukturen i tjanstebeskrivningarna och de dvergripande tjanstekraven ar uppbyggd
sd att aktuella krav pa tjanster, vilka avser samtliga byggnadsdelar och installationer
som ingdr i entreprenaden, anges direkt under den mest évergripande koden.

| exempelvis tjdnsteomréde SC Fastighetsteknik representeras av SC och omfat-
tar sdledes (pé grund av pyramidregeln) alla underliggande SC-koder. Ett konkret
exempel pa det ar invandig tillsyn av bade ytskikt och fastighetsinstallationer. Detta
betyder att de krav pa tjanster som omfattar alla objekt inom ramen fér entrepre-
naden kan beskrivas direkt i koden SC. Om tillsyn enbart ska avse ytskikt i utrym-
men eller om kravet for tillsyn av ytskikt skiljer sig frdn kraven pa tillsyn generellt, s&
beskrivs kravet for ytskikt i SC3.

FIGUR 4 PYRAMIDREGELN

SC4

SC4.7

SC4.7

| denna guide beskrivs hela eller de delar ur de tjdnsteomraden som behdvs fér en
komplett leverans av en tjansteentreprenad for fastighetsteknik, med forklaringar
géllande beskrivningar som omfattar tillsyn, skétsel och avhjalpande underhall.

| de olika tjdnsteomradena finns mojlighet att beskriva olika férutsattningar for
tjansterna som vilka objekt tjdnsterna ska utféras pa, om det &r nagra sarskilda
regelverk/rekommendationer som ska foljas eller om det finns sérskilda granssnitt
att beakta. Exempelvis gransdragningslistor i hyresavtal.
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| en tjdnsteentreprenad som avser fastighetsteknik &r det tjansteomradet
SC Fastighetsteknik som ar centralt, men flera andra tjdnsteomrdden kommer
delvis att behova integreras i avtalet for en komplett leverans. Dessa ar:

SB Fastighetsforvaltning
SG Sékerhet
SH Kundtjanst

5.3.1 Overgripande tjanstekrav

De overgripande tjanstekraven rubriceras S Stédverksamhet, och delas upp i
underkoderna S1-S6. | dessa koder beskrivs allmant héllna leveransspecifika krav
som géller for alla tjanster i entreprenaden, vilka ska betraktas som att de hierar-
kiskt sett géller dver samtliga tjansteomradenas koder SA till SJ.

FIGUR 5 KODSTRUKTUREN | OVERGRIPANDE TJANSTEKRAV

Kod |Rubrik

S1 Utférande

S2 Material och varor

S3 Tillhandahallanden, hjdlpmedel, m.m.
S4 Personal

S5 Kommunikation och dokumentation
S6 Tider

$1- anges generella utférandekrav, i form av krav pé kvalitet och milj¢. Man kan
ocksa behdva reglera vilka krav som stélls pa leverantérens nyttjande av under-
leverantoérer, hur alla ink&p for bestallarens rékning ska regleras, vad bestéllaren
stéller for krav badde uppstart och avlamning av entreprenaden, det vill sdga innan
leverantéren paborjar arbetet och nar avtalet ska upphoéra samt hur det avfall som
genereras i entreprenaden ska hanteras.

$2 - samtliga krav pa material och varor. Hantering, miljé- och kvalitetskrav och
ersattningsmodeller.

Vad som utgdr l1dmplig ersattning fér material varierar beroende pa typen av
material. Vanligen ingér férbrukningsmaterial® i fast ersattning med undantag for
ventilationsfilter och halkbekdmpningsmedel (vid snordjning) som ofta ersatts ror-
ligt. Ljuskéllor brukar ocksé ersattas rorligt. | Aff ingdr som grundregel inte material
och varor alls, inte ens hanteringen av material och varor, vilket innebéar att det ar
nagot anvdndaren maste lagga till. Se den dispositiva regeln i ABFF 15 kap 1§ 11.

$3 - vem som tillhandahaller vad, exempelvis utrymmen, handlingar, férsérjnings-
media och system.

Vid uppstart av en entreprenad behéver leverantéren fa tillgéng till de hand-
lingar och uppgifter som ar relevanta for entreprenaden. Har kan hyresavtal,
nycklar/taggar, koder till larm med mera ingd och ansvaret for den éverlamningen
beskrivs i $3. Precis som de rapporter och andra handlingar som ska upprattas och
overlamnas av leverantéren till bestéllaren under kontraktstiden. Kraven pa rappor-
ter ska dock specificeras och beskrivas i Sb.



Ibland tillhandahaller bestallaren utrymmen till leverantéren, som parkeringsplats
eller personalutrymmen. S&dana férutsattningar ar viktiga och villkoren som de
omfattas av ar relevanta att beskriva. Till exempel om leverantéren far nyttja en
specifik parkeringsplats och om de ska erlagga en ersattning for den.

| S3 beskrivs dven om bestéllaren tillhandahéller ndgot system som leverantéren
ska anvanda sig av eller om det finns krav pa att leverantéren ska anvénda sig av ett
system som eventuellt bestéllaren kan hdmta information ifrén. Exempelvis kan det
galla registrering av arbetsordrar eller liknande. Detta ar vanligt framfor allt i ekono-
misk férvaltning.

$4 - olika krav pé personal

For att fa ratt kvalitet pa leveransen kan man som bestallare stélla krav pad kompe-
tenser och behdrigheter for leverantérens personal vilka ska arbeta med entre-
prenaden. Det kan handla om exempelvis utbildningar, behoérigheter och sprakkun-
skaper personalen ska ha. Det kan ocksa stéllas krav pa att personalen ska kunna
identifiera sig.

§5 - hur rapporteringen ska se ut och annan kommunikation inom ramen fér entre-
prenaden (olika méten fér operativa fragor och beslut)

| S5 redovisas de krav som stalls pd kommunikation, dokumentation och rap-
portering som roér sjalva entreprenaden (entreprenadrapportering). Exempelvis
omfattningen av avhjélpande underhall och tilldggsarbeten. Finns krav pa annan
rapportering ar detta en lamplig plats fér en sammanstalining av krav pa samtliga
rapporter som leverantéren ska ansvara for i stallet for att sprida ut dem i olika
tjansteomraden.

Det ar ocksa vanligt att man stéller krav pa driftmdten och hur ofta de ska héllas,
vad som ska avhandlas och vilka som ska delta. P4 driftmdten stdmmer parterna
|6pande av hur entreprenaden gar géllande operativa fragestéllningar. Andra krav
som kan vara relevanta att stélla pd leverantoren ar krav p&d bemétande, aterrap-
portering och sa vidare.

S$6 - dvergripande tidskrav - arbetstider, dppettider med mera.
Tjansteentreprenader ar ofta villkorade med tider nér kontraktsarbetena ska och/
eller far utforas. Det handlar om generella arbetstider med vilka tider och dagar i
veckan som anses utgdra normal arbetstid. Ett exempel péd det kan vara mandag till
fredag, kl. 07.00-16.00. Det handlar &ven om det finns specifika dagar under aret
som raknas som arbetsfria dagar i entreprenaden. Arbetsfria dagar anges normalt
som: l6rdagar, sdndagar, trettondagen, l&ngfredagen, annandag pésk, forsta maj,
Kristihimmelsfardsdag, Sveriges nationaldag, midsommarafton, julafton, juldagen,
annandag jul, nyarsafton och nyarsdagen.

Det kan &dven finnas krav pa specifika avvikande tidsregler for utférande av
vissa arbetsuppgifter (exempelvis stérande arbeten, jour med mera) som maste
framga. Exempelvis kan leverantéren, under icke normal arbetstid, ha beredskap
for avhjalpande underhéll i form av utférande av akuta atgarder.

5.3.2 Tjanstebeskrivningarna

Denna del av guiden som omfattar tjansteomradena inleds med att férklara hur SC
Fastighetsteknik byggs upp, just for att det ar det tjansteomrade som &r i fokus for
denna typ av entreprenad. Efter det kommer végledningen att ta er igenom &vriga
delar ur de andra tjansteomradena som behdver beaktas och inkluderas.



Leveransen har ett granssnitt mot objekt, i synnerhet inom enskilda utrymmen,
som fastighetségaren/bestallaren inte ansvarar for. Det kan vara eventuella verk-
samheter som bedrivs i fastigheten som enskilda bostadsrattshavare och bostads-
hyresgéster ansvarar for. Ett vanligt satt att halla reda pad vem som ansvarar for vad
ar att uppratta gréansdragningslistor i hyres- och bostadsrattsavtal.

Avtalsmaéssigt ar det gransdragningslistan i tjanstebeskrivningarna tillsammans
med objektsbeskrivningarna som svarar pa vilken installation som ingér i entrepre-
naden. Fastighetsteknik omfattar vanligtvis det som normalt betraktas som fastig-
hetsinstallationer - de objekt som fastighetsagaren ansvarar for.

5.3.2.1 SC Fastighetsteknik
Tjansteomradet Fastighetsteknik ar det tjansteomrade som omfattar arbeten med
de fastighetstekniska installationerna och har ett visst gréanssnitt mot tjansteomrade
SG Sékerhet, i vilket arbeten med de installationer som &r kopplade till sdkerhet
beskrivs. Exempel pé det senare ar utrustning for brandskydd som i viss utstrack-
ning utgors av installationer som ar en del av fastigheten, och arbeten péa den typen
av utrustning ska alltsé ligga i SG. Allt som ar att betrakta som sékerhet samlas i
tjansteomrade SG Sakerhet. Nar det finns drift- och underhallsinstruktioner foér
vagledning i arbetet ska det anges i omradet for férutsattningar for tjansten.
Overgripande, direkt i koden SC laggs vanligen de krav och férutsattningar som
generellt omfattar samtliga tjanster och objekt, relaterade till tjansteomradet,
sasom tillsyn av objekten och avhjalpande underhall.

FIGUR 6 TJANSTEOMRADE SC, MED ETT EXEMPEL PA MER DJUPLODANDE KODNIVAER | SC4

sC Fastighetsteknik

SC1 Arbeten med styr- och
overvakningssystem

SC2 Arbeten med byggnad utvandigt SC471 E;tn_tral
SC3 Arbeten med byggnad invandigt Luft- / behandling
SC4 Arbeten med installationssystem <— | SC4.7 | behandlings- Rums-
SC5  |Arbeten med elsystem system S~ sc4.79 | monterad
SC6 Arbeten med tele- och datasystem It?gw_andling

SC7 Ovriga tekniska installationer

SC8 Ovriga tekniska installationer

SC1 Arbeten med styr- och dvervakningssystem

D& styr- och 6vervakningssystem ofta ar integrerade i flera fastighetstekniska sys-
tem har krav pé arbeten med dessa samlats i koden SC1, trots att de alltsd omfattar
system som beskrivs under andra koder i tjdnsteomradet. Det som ska beskrivas i
denna kod omfattar tillsyn, skétsel och avhjalpande underhall p& bade hard- och
mjukvara inklusive méataravlasningar. Vilket installerat styr- och évervakningssystem
som tjansterna ska utforas pa ar viktig information for en leverantér. Sddana tek-
niska specifikationer hér hemma i Objektsbeskrivningen.

SC2 Arbeten med byggnad utvandigt

De tjanster som beskrivs i SC2, avser krav pé fastighetens vaderskydd som fasa-
der och tak (inklusive fonster, dorrar, balkonger osv). Férutom tillsyn, skdtsel och
avhjalpande underhall av ytskikt och tak- och fasadutrustning, ingér dven sné- och
isrojning pé tak. Kraven for snd och is ar sarskilt viktiga att fa till pé ett tydligt satt
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Driftutrymme &r en
term definierad
i Aff-definitioner 15

Gemensamt utrymme
ar en term definierad
i Aff-definitioner 15

Enskilt utrymme ar
en term definierad
i Aff-definitioner 15

da konsekvensen for skada pa tredje person annars kan bli stor och alltsa innebar
ett viktigt ansvar som ligger pé fastighetsadgaren®. Nar det sndar mycket eller ligger
mycket sné pa taken och det boérjar tda uppkommer en stérre risk for nedfall av
snd och is, vilket kan kréva en daglig tillsyn och s&dant ar viktigt att f& med. Bedom-
mer leverantdren att det finns en risk for nedfall ska avsparrningar géras ome-
delbart innan istappar och sné kan tas bort. Tank pé att det ocksa ar viktigt att
beskriva ansvaret for att skydda férbipasserande och deras egendom, exempelvis
bilar. Nar det galler takskottning &r det bra att tdnka pé att begéra att leverantéren
ska rapportera néar takskottning behdvs vilket upptacks vid tillsyn, for att bestalla-
ren ska kunna avropa tjansten vid behov. Téank pé att beakta risken fér skador pa
taket som kan uppkomma antingen av snétyngden, vilket ar bestallarens ansvar vid
avropskrav, eller av leverantdrens oforsiktiga arbete med takskottningen, vilket ar
leverantérens ansvar.

Ibland lagger man samtliga snérelaterade tjanster pa sidoleverantér men dér
leverantéren for just en fastighetsteknikentreprenad har tillsyns- och avspéarrnings-
ansvaret, i kombination med avropsansvar géllande tjanster som ska utféras av sido-
leverantorer, vilket i sé fall ska beskrivas i underlaget. Korrekt kod for beskrivning
av avropsansvar ar egentligen SA3.1, men kravet kan ocksa skrivas in i SC2, och dé
garna med hanvisning till samordningsreglerna i SA3.1.

Snordjning och halkbekdmpning pad mark ar ocksa viktiga tjdnster men betraktas
inte som tjanster som avser fastighetsteknik och ska darfér inte beskrivas i tjans-
teomréde SC, utan i tjansteomrade SD Utemiljé. | denna guide gér vi inte in pa
utemiljon.

Invandiga dérrar (dorrar innanfér fasad) tillhér SC3. Sakerhetssystem med kopp-
ling till dorr i fasad aterfinns i tjansteomrade SG2 Teknisk bevakning. Fonster
(i fasad) ingér i denna del av tjdnsteomrédet medan arbeten med invandiga glas-
partier/fonster beskrivs i SC3 Byggnad invandigt. Observera att rengdring av fons-
ter och andra ytskikt aterfinns i tjansteomrade SE Stédning.

En viktig del av tjansterna ar funktionskontroller vilket handlar om att funktionen
ska kontrolleras for att leverantéren ska avgdra om objekten fungerar som de ska.
Det kan handla om att fonster och dorrar ska sluta tatt, att de gar att 6ppna som
de ska, att dorrstdngare fungerar, att handtag och andra beslag inte &r trasiga eller
skeva. Det ar viktigt att funktionskontroller gérs med jamna mellanrum, men inte for
ofta da det kan bli kostnadsdrivande.

Vad géller stddning av trapphus och invandig klottersanering hor dessa tjanster
till tjansteomréade SE stédning.

SC3 Arbeten med byggnad invandigt
Tjanster omfattande byggnad invandigt avser tillsyn, skdtsel och avhjalpande
underhall av ytskikt (golv, vagg och tak), inredning och inredningsdetaljer i samtliga
utrymmen invandigt i byggnaden.

Utrymmen delas in i:

Driftutrymmen? - utrymme som férsorijer fastigheten med media eller
anvands for skotsel av fastighet

Gemensamma utrymmen® - utrymmen som anvands av slutanvandare
gemensamt och ofta dven ar tillgéngliga for utomstdende

Enskilda utrymmen® - utrymmen som brukas av enskild, vanligast ar bostad
Ovriga utrymmen - kan vara utrymmen som vindar och krypgrunder



Inventarier och annat som tillnér den fastighetsanknutna verksamheten aterfinns
i viss utstréackning i tjdnsteomréde SF Verksamhetsservice. Stadning invandigt av
ytskikt aterfinns i tjansteomradet SE Stadning (lag i tidigare versioner av Aff inom
denna kod). Ytskikt och inredningsdetaljer kopplade till sékerhet, exempelvis
branddérrar och brandavskiljande partier inklusive beslagning, glasning, motor-
drivna dérréppnare, stangningsautomatik och tatningar hanteras i tjansteomrade
SG1 Brandskyddsarbete.

SC4 Arbeten med installationssystem

Fastighetstekniska tjanster i SC4 tacker in tillsyn, skotsel och avhjélpande underhall
av de stora centrala system som forsorjer fastigheten med vatten, tilluft, kyla och
varme samt de system som avldgsnar férbrukad media som avloppsvatten, franluft
och foérbranningsgaser.

De system som berérs i denna kod ar alltsé VA-, VVS-, kyl- och processmedie-
system, avloppsvattensystem, varmesystem och luftbehandlingssystem. Exempel pa
tjdnster ar byte av luftfilter vilket med férdel kan laggas in i fast ersattning med ett
byte per &r och en mojlighet for bestéllaren att avropa fler byten till rorlig ersatt-
ning om det skulle behdvas.

Nagot att vara observant pa nér det galler SC4 ar att de delar av systemen som
ligger utanfor byggnaden ocksé beskrivs i SC4.1 Nat i mark. Det innebaér alltsa att alla
komponenter som tillhér systemen beskrivs inom denna kod. | évrigt gar gréansen
for SC vid byggnaden vilket innebar att tjanster som ska utforas pé objekt péa fastig-
heten utanfoér byggnadens granser beskrivs i SD Utemilj6. Liknande undantag hittar
man &ven till viss del i SC5 (se nedan). Orsaken till detta &r att undvika att krav pa
tjanster som avser ett och samma system sprids ut i tva olika tjadnsteomraden.

SC5 Arbeten med elsystem

De tjanster som beskrivs i SC5 avser elsystem i byggnad och el i utrustning i ute-
miljon, inklusive utvandiga delar av stéllverk, vilken alltsa ska redovisas har och inte i
tjansteomrade SD Utemiljo.

Nagot som &r arbetskravande och darfor kan bli kostnadsdrivande ar hantering
och byte av ljuskéllor, i synnerhet vad galler aldre modeller av ljuskallor. LED-tekni-
ken minskar behoven av byte. Byte av ljuskallor &r viktigt for en val fungerande fast-
ighet och blir darfér en viktig tjanst i en tjansteentreprenad. Ofta upptéacks trasiga
ljuskallor vid tillsyn och kan enkelt bytas direkt om inte bestéllning av ljuskalla kravs.
Har bér man som bestéllare fundera pa vilket material som &r rimligt for leveran-
toren att lagerhalla. Observera att sjélva ljuskéllan &r material for vilket man hittar
villkor i Overgripande tjanstekrav, S2.

En avgransning i SCb ar att tjanster géllande nédbelysningsanléaggning réknas till
sdkerhetsomradet och ska darfér beskrivas i tjansteomrade SG Sakerhet.

SC6 Arbeten med tele- och datasystem
Avser objekt som svagstrémssystem (exklusive brandlarm och andra svagstréomssys-
tem kring inbrottslarm), patientsignalsystem och dylikt.

SC6 avser tjanster som ar begréansade i Aff-avtal. Aff-systemet tacker inte in
IT-system, datorer eller IT-tjanster vilket gor att det som blir kvar ar fasta kablage
med mera for IT-systemen. De IT-system som ar integrerade i fastighetssystemen
hanteras i SC1.



SC7 Arbeten med transportsystem

Denna del av tjansteomradet begransas till hissar, rulltrappor, lyftanldggningar
och system fér saktransporter. Observera férekomsten av BFS 2011:12, Boverkets
forfattningssamling med foreskrifter och allmanna radd om hissar och vissa andra
motordrivna anordningar.

SC8 Arbeten med 6vriga tekniska installationer

Denna del av tjansteomradet tacker in sddana fastighetsinstallationer och byggdelar
i 6vrigt som inte inkluderas i rubrikerna ovan, i synnerhet anléggningar for avfalls-
hantering, vitvaror och storkdksutrustning. Det gar dven att lagga till egna rubriker
for fastighetstekniska installationer.

Observera att SC8.1 Anlaggningar for avfallshantering inte inkluderar bort-
transport eller skifte av sack/kérl, sddana tjanster beskrivs i tjdnsteomréade Verk-
samhetsservice SF4 Avfallshantering. Avfallsutrustning utvandigt hanteras av SD4.8
Utrustning och utrymmen fér avfallshantering. Samma typ av avfallsbehallare kan
hanteras bade i SC8.1 och SD4.8 beroende pa om karlet star inomhus eller utom-
hus.

SC8.3 Storkoksutrustning omfattar inte mindre kék med enklare vitvaror som
mikrovagsugn, kyl, frys diskmaskin med mera. Dessa vitvaror ingér i Aff-kod SC8.2
Vitvaror. Kylsystem till kdksutrustning/kylutrymme redovisas under SC4.5.

5.3.2.2 SB Fastighetsforvaltning
For att skapa en komplett leverans gallande fastighetsforvaltning fastighetsteknik
behdver man inkludera vissa koder ifran SB Fastighetsférvaltning. Dessa koder ar:

SB3 Teknisk forvaltning
SB3.3 Energioptimering
SB3.4 Planering och styrning av underhall
SB3.4.1 Underhéllsplanering
SB3.5 Jour/beredskap
SB4 Fastighetsadministration
SB 4.1 Fastighetsrapportering
SB5 Myndighetskrav
SB5.2 Myndighetsbesiktningar

Tjansteomradet Fastighetsforvaltning har haft en central roll inom Aff sedan sys-
temet lanserades 1995 och i senaste versionen av Aff lyftes fastighetsforvaltningen
fram som ett eget tjansteomrade.

En utmaning med fastighetsforvaltningen ar att det finns en del granssnitt mot
bestéllarens egna verksamhet. For fastighetsédgare med férhallandevis litet besténd,
exempelvis bostadsrattsforeningar dar det vanligaste scenariot ar att lagga ut allting
pé entreprenad, ar dessa granssnitt begransade pé grund av en begrénsad organi-
sation som utfor tjanster avseende fastighetsférvaltning i egen regi.

Tjanster inkluderade i fastighetsférvaltning har vissa granssnitt mot regelverket
ABK, (Allménna Bestdammelser for Konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjors-
verksamhet), som anvands for att handla upp tekniska konsulter i framfér allt olika
bygg- och anlaggningsprojekt, framst omfattande projektledare, arkitekter och
projektérer. Konkreta exempel pé vad inom SB Fastighetsférvaltning som angransar
till ABK, och dérmed riskerar att omfattas av bestéllarens andra avtal ar SB3 Teknisk
forvaltning, SB6 Medverkan i projekt och SB7 Fastighetsradgivning.



Branschorganisationen
Fastighetsagarna anordnar
utbildningar i fastighets-
&garens ansvar och erbjud-
er sina medlemmar skrifter
med information for olika
fastighetsagare, daribland
“Fastighetsagarens ansvar”.

SB3 Teknisk forvaltning

Tumregeln i detta tjansteomrade avses just fastighetsforvaltningstjanster, inklude-
rande bland annat planering och styrning som en viktig del i arbetet med drift och
underhall av fastigheter. Sddana tjanster omfattar uppréattande av underhéllsplaner,
hantering av teknisk dokumentation och andra administrativa tjanster. | planering
och styrning inkluderas ofta dven krav pa évergripande tillsyn av fastigheterna med
syftet att uppdaga brister och atgardsbehov pa fastighetsinstallationer, mark och
byggnad. Denna tillsyn ligger véldigt ndra andra mer specifika tillsynsaktiviteter som
beskrivs i tjansteomradena SC Fastighetsteknik och SD Utemiljo. Darfoér behdver
man vara medveten om det glapp eller éverlapp man skapar i och med kombinatio-
ner av krav i de olika tjansteomrédena och ta vara pa den flexibilitet detta granssnitt
ger upphov till. Exempelvis kan man vilja styra kraven mot att en férvaltare ansvarar
for en évergripande tillsyn, oberoende av den mer specifika tillsyn som maste utfo-
ras av en operativ funktion, exempelvis en fastighetsskétare som direkt kan atgérda
vissa problem.

Faktiskt genomforande av drift och avhjélpande underhall beskrivs framst inom
tjansteomrade SC Fastighetsteknik och SG Sékerhet. Vad avser faktiskt genomfor-
ande av planerat underhéll behandlas normalt den typen av tjanster inom ramen for
upphandlingsregelverken AB och ABT, och vanligtvis inte i Aff.

| SB 3.5 beskrivs krav pa det administrativa arbetet avseende jour och bered-
skap och ansvaret for att finnas tillgdnglig for att ta emot och hantera service- eller
felanmalningar. Det faktiska utférandet av avhjalpande atgarder ligger framst i tjans-
teomradena SC Fastighetsteknik och SG Sékerhet. Begreppen jour och beredskap
ar inte definierade i Aff, men vedertaget ar att jour ges innebdrden att personal
ska finnas pa arbetsplatsen, medan beredskap istéllet innebér att personal ska vara
beredd att rycka ut med kort varsel for utférande av arbetsuppgifter. Hur snabba
instéllelsetider man som bestallare kraver fér mer eller mindre akuta drenden &r
enormt viktigt att specificera. Dessa krav brukar man samla i koden for tider, S6,

i de dvergripande tjanstekraven. Beskrivningar av mottagandet och hanteringen av
serviceanmalningar hor hemma i SH Kundtjanst.

SB4 Fastighetsadministration

Observera att tjanster inom SB4 Fastighetsadministration har ett antal granssnitt
mot andra tjansteomraden i Aff och mot tjanster som inte ligger inom Aff-syste-
met. Det blir darfor en viss utmaning att beskriva tjanster inom SB4 korrekt och
vi rekommenderar vagledning fér anvandaren som finns i Aff-systemets rad- och
exempeltexter.

Inom en entreprenad som avser fastighetsteknik ar det vanligen endast SB4.2
Forsakringar som aktualiseras. Tjansterna handlar om att vid uppkomna skador
genomfoéra skadebesiktning och rapportera till bestallaren fér att sen eventuellt
gora skadeanmalan till férsakringsbolag och medverka vid skadereglering.

SB5 Myndighetskrav

Kraven som beskrivs i SB5 har en viktig avgransning dé de som grundregel utgodr
fastighetsdgarens ansvar'®, och omfattar ménga olika typer av myndighetskrav som
paverkar en fastighetsédgare.

Tjansterna omfattar den hantering som krévs for uppféljning, kontroll och
systematisering runt myndighetskraven, exempelvis fastighetsédgarens egenkontroll
samt ordning och reda kring dessa fragor. Myndighetsbesiktningar kraver oftast att
utfoéraren ar ackrediterad och har erforderliga tillstdnd, varfér denna typ av besikt-



ningspersoner (nastan) alltid &r sidoleverantérer (ibland underleverantérer) till den
leverantdr som har férvaltningsentreprenaden, eftersom de séllan ingér i en ordina-
rie organisation hos den generelle driftleverantéren. Ingér det i entreprenaden att
ansvara for myndighetsbesiktning anges det i SB5.2, Alternativt att myndighetsbe-
siktningen laggs in i det tjdnsteomréde den annars avser. Exempelvis kan besiktning
av hissar laggas in i tjdnsteomréde SC7.1 Hissar.

5.3.2.3 SG Sakerhet

Sakerhet utgor ett specialomrade dar beskrivningar av tjanster som ur nagon
aspekt handlar om att skydda personer och egendom samlats. Det gor att tjans-
terna técker in flera olika omrédden som brandskydd, nyckelhantering, personell
och teknisk bevakning, och inkluderar en del fastighetsinstallationer som sprinklers,
brandlarm och rékluckor med funktioner som syftar till att trygga sékerheten for
personer och egendom.

Det kan vara en utmaning att fa en tydlig gransdragning i ansvarsfragan i detta
tjansteomrade da sakerhetstjanster omfattar bade slutanvédndare och fastighets-
dgare. | fastighetségarens ansvar ingdr bland annat att sékerstélla att gemensamma
utrymningsvagar ar tydligt markerade och fria. Slutanvéandaren ska gbra utrym-
ningsévningar och har inom egna ytor dessutom ofta ansvar for att halla utrym-
ningsvagar fria.

For fastighetsteknikentreprenader ingar oftast:

SG Sékerhet
SG1 Brandskyddsarbete
SG1.2 Brandskyddstekniska installationer
SG1.2.1 System for branddetektering och brandlarm
SG2 Teknisk bevakning
SG2.1Tilltradesskydd

| entreprenader for fastighetsteknik ar det vanligt att SBA, systematiskt brand-
skyddsarbete ingér. Har ar det viktigt att tydliggdra granssnittet mot fastighetséga-
rens och slutanvandarnas ansvar. | vrigt ar det viktigt att tillsyn, skdtsel och avhjal-
pande underhall utfoérs pa de tekniska installationerna omfattande bade brand- och
tilltradesskydd.

Relevanta granssnitt mot andra tjansteomréden ar installationer som exempelvis
ventilation, som aterfinns i SC Fastighetsteknik SC4.7, med undantag for ventila-
tionssystemens brandspjall, som istallet beskrivs i SG Sakerhet, eftersom brand-
spjallens syfte ar att skydda person och egendom vid brand och rékutveckling. Ett
annat exempel &r den delen av ronderingen som syftar till att bevaka och som alltsa
blir en sakerhetstjanst.

5.3.2.4 SH Kundtjanst
For de entreprenader som omfattar utférande av avhjalpande underhall kommer
SH Kundtjanst finnas med i en viss omfattning. Leverantéren behéver namligen ha
en mottagare for serviceanmalan (eller felanmalan) som bestéllaren maste krav-
stélla. Det som ska beskrivas ar i forsta hand hur felanmalan ska kunna goras, ansva-
ret for att slutanvandare ska informeras om vem de ska vanda sig till och hur de ska
ga tillvdga vid problem. Dessutom hur statistik 6ver felanmalningar ska redovisas for
bestéllaren.

Ofta behdvs ett nummer och en mottagare for slutanvédndarna att ringa nér det



uppstar problem, vilket leder till en kundtjanst. Alternativ &r att géra felamélan via
mejl, i en app eller webbaserat system. Denna information ska sen leda till att en
order gar ut till ratt leverantor for atgardande av felet.

Lagger man kundtjansten pa leverantdren ar det viktigt att fundera pa& hur man
ska gora pa tider utanfér normal arbetstid (kontorstid). Ska leverantéren ta emot
och foérdela felanmélan alla tider, eller bara utanfér normal arbetstid, eller bara
under kontorstid? Och vem tar i sa fall emot felanmaélan pa tider nar leverantoren
inte ansvarar for det?

5.4 Objektbeskrivningarna

Objektsbeskrivningen ar en viktig del i ett Aff-avtal och anger i huvudsak den fysiska
omfattningen i en tjanstentreprenad. Den samverkar ockséd med tjanstebeskriv-
ningarna och de dvergripande tjanstekraven pa sa satt att tjanstebeskrivningarna
och de évergripande tjanstekraven beskriver entreprenadens innehall genom att

de anger vad som ska goras (tjansten) och pé vad (generella objekt) medan objekts-
beskrivningen anger dels antal objekt men specificerar ocksa objekten genom att
beskriva installationstyp, antal/mangd och eventuellt &ven vilken status.

EXEMPEL:
Specifikation av ventilationssystem. Att byta ventilationsfilter utgér sjélva tjansten
(som anges i tjanstebeskrivningen). Vilka system som finns, hur ménga och var de ar
placerade beskriver objekten som tjansterna ska utféras pa (objektbeskrivningen).
Detta samband mellan tjanste- och objektsbeskrivning innebar att det ar tjanstebe-
skrivningarna som styr vad som blir objektsbeskrivningen eftersom det ar férst nar
man bestamt sig for att beskriva tjansten "byte av ventilationsfilter’ som man har
bestamt att man behdver en objektsbeskrivning innehallande ventilationssystem.

Hur detaljerat objekten redovisas i en objektbeskrivning blir avgdrande for hur stor
andel av ersattningen som bor utgdra fast ersattning. Nar antalet system réaknas upp
med ingdende komponenter och med tydlig statusnivd, blir det ocksa tydligare for
en leverantor att forstd vad som krévs av dennes leverans och en fast erséttning
blir darfor lattare att kalkylera. Nar begransad kunskap om antal, ingdende kompo-
nenter och status finns, utgdr en stor andel fast ersattning istéllet en hog risk fér
en leverantor. Det leder till att leverantéren kommer att behéva ta hojd fér denna
risk i sin fasta ersattning. Om kunskapen om objekten &r begransad sa blir alterna-
tiven att fastighetségaren antingen genomféra en statuskontroll for att fa fram all
nddvandig information om komponenter och status, eller i sin forfragan begér att
de svarkalkylerade tjansterna ska erséttas rorligt.
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