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Hyresupphandling




Halla!

Vill du veta mer om moéjligheterna med hyresupphandling?
Det har dr en broschyr for dig som arbetar med upp-
handling av samhallsfastigheter eller pa annat satt arbetar
med offentliga verksamheters lokaler och lokalbehov.

For att mota det vaxande investeringsbehovet har en del offentliga
verksamheter valt att anvanda sig av sa kallade hyresupphandlingar.

En hyresupphandling innebar att den upphandlande verksamheten blir
hyresgdst och inte fastighetsagare for en skraddarsydd byggnad pa en
angiven plats. Detta ger mojlighet att dra nytta av marknadens resurser,
kreativitet och kompetens i saval design som funktion. Den upphandlande
verksamheten far hjalp att uppfora projektet som hyresgast och inte
som byggherre, vilket innebdr att verksamhetens resurser optimeras.
Fastighetsutvecklaren ansvarar for projektet fran idé till genomférande

— fastighetskop, finansiering, design och drift.

Fler positiva effekter ar att:

= Upphandlingsformen skapar forutsagbara arskostnader fér den
upphandlande verksamheten som da slipper binda sitt kapital
eller sina resurser till att utveckla och bebygga en fastighet.

= Hyresavtal med bilagor staller krav pa funktion och kvalitet.

= Hyresavtal staller krav pa fastighetsagaren att underhalla och
bibehalla kvaliteten pa fastigheten och hyresgasten far en
forutbestamd faststalld arshyra.

= Den upphandlande verksamheten har flexibiliteten att omférhandla
hyran efter utgadngen avtalstid, utdka eller minska yta efter behov
samt mojligheten att byta lokal.

= Hyresupphandling avlastar verksamhetens investeringsbudget.

Fakta om hyres-
upphandling

Att genomfora en
byggentreprenad genom
hyresupphandling ar
etablerat och tillatet.
Hyreskontraktet blir da
upphandlingspliktigt enligt
LOU. Hyresupphandling
ger den upphandlande
parten mojlighet att folja
LOU, stalla krav pa de
framtida lokalerna utan
att sjalv behdva agera
byggherre.



Det finns fantastiska mojligheter for en verksamhet
med val genomtankta och bearbetade [&sningar.
Att tdnka samhallsinvestering genom att skapa

nya motesplatser for verksamheten och invanarna
och samtidigt uppfylla verksamhetens behov ger
ofta storre potential och hogre nyttjandegrad for
en fastighet. Bra lokaler med hog flexibilitet kan
saledes bidra till fler vinster utdver de uppenbara,
sasom laga driftskostnader och funktionella lokaler.

Samhallet star som bekant infor stora utmaningar.
Ratt utvecklade fastigheter kan bidra till mer hall-
bara och effektivare [6sningar samt 6kad trivsel och

Anvands era fastigheter optimalt? Finns det fler
behov som ar mojliga att uppfylla och som darmed
ger en battre nyttjandegrad av fastigheten?

Ett exempel: En skolbyggnad star ledig flera
timmar om dygnet och lokalkostnader dr den
nast storsta kostnaden for en skola. Om man okar
tillgangligheten och nyttjandegraden av lokalerna
under dygnet bidrar verksamheten till ett bdttre
samhalle:

halsa bland elever, dldre och anstallda. Allt detta
Okar verksamhetens attraktivitet som arbetsgivare
och underlattar i rekryteringsarbetet.

En verksamhet som arbetar aktivt for ett hallbart
samhalle ser ocksa potentialen i att utveckla
samhallsfastigheter dér man sakerstaller dkad
integration och ett humant samhalle. Vihar bl a
erfarenhet av att tillsammans med bestallare och
lokala samarbetspartners skapa arbetsmarknads-
insatser for nyanlanda eller boende i ndromradet,
foér unga saval som aldre.

Skolans betydelse Okar.

Det ger en 6kad trygghet eftersom fler manniskor
ror sigi omradet

Lokaler kan i manga fall samutnyttjas av olika

verksamheter vilket bidrar till storre samhallsnytta.

Pa sa satt forbattras aven ekonomin i projektet och
verksamhetens kostnad minskar.

Du kan ldsa mer om detta i funktionsprogrammet
som Skanska utvecklat tillsammans med White
arkitekter.

Fordelar med hyres-
upphandling

Bra forutsattningar for utveckling och
innovation genom samverkan med
erfaren samarbetspartner.

Skapar forutsattningar for utveckling
av den egna verksamheten.

Forutsagbar kostnad under-avtalstiden
- inga underhallséverraskningar.

Mycket begransat behov av-den upp-
handlande verksamhetens resurser under
uppférandeskedet.

Ingen byggherrerisk.*

Frigor investeringsutrymme till
verksamhetens andra verksamheter.

Hyreslagstiftningen skapar trygghet
i relation till funktion och kostnad.

Okad flexibilitet efter hyrestiden genom

mojligheten att omfoérhandla hyran, byta
lokal eller 6ka/minska ytan efter verksam- _
hetens behov.

- “Byggherrerisk: Risker.som kan uppkomma under

byggnationen och som inte dr forutsdgbara.



Lat upphandlingen och dess krav spegla de fragor
den upphandlande verksamheten prioriterar och
varnar om. Da blir upphandlingen mer an en upp-
handling, den blir ett stallningstagande och en
vagvisare for den upphandlande verksamhetens
vision, bade internt och externt.

Hj blicken och utmana en innovativ och kom-
petent leverantdr med hjalp av upphandlingens
utvarderingskriterier. En upphandling som ska
mynna ut i ett hyreskontrakt ger leverantdrerna
mojlighet att bidra till verksamhetens utveckling.

Integrera hallbarhetsutvarderingen i samband
med upphandlingar. Exempelvis kan den upp-
handlande verksamheten stalla krav pa sociala
ataganden, gréna byggnader och certifieringar
samt andra fokusomraden som bidrar till forbatt-
rad prestationsférmadga, lagre driftskostnader och

en battre miljo.



1. Den upphandlande verksamheten ager mark
och vill frigora kapital. D& kan en hyresupphand-
ling genomfdras. Den vinnande anbudsgivaren
kan forvdrva marken dar byggnaden ska uppforas
till marknadspris. Den upphandlande verksam-
heten tecknar ett langt hyresavtal och sprider pa
sa satt kostnaden for de nya lokalerna 6ver en
langre tidsperiod.

Resultat for verksamheten
Frigor pengar i samband med markdver-
[atelsen och undviker byggherrerisken for
entreprenaden.

Styr helt 6ver funktioner och 6nskemal i den
nyproducerade byggnaden och dess omgivning.

Erbjuds en langsiktig forvaltare for fastigheten.

Andamalsenliga lokaler upphandlas enligt LOU.

2. Om verksamheten inte dger mark pa [amplig
plats kan 6dnskemal om markomrade ldggas in
som en forutsattning i upphandlingen. Anbuds-
l[dmnaren ska da erbjuda l[dmplig mark som en
del i hyresupphandlingen. Markens position ingar
da i anbudsutvarderingen.

Resultat for verksamheten
Far sina lokaler uppforda pa basta tillgangliga
plats.

Styr helt 6ver funktioner och 6nskemal i den
nyproducerade byggnaden och dess omgivning.

Behover inte ta entreprenadrisken.

Andamalsenliga lokaler upphandlas enligt LOU.

Genom regelratt och trygg LOU-upphandling
vid hyresupphandling, kan den upphandlande
verksamheten férmedla sina krav pa funktioner
och behov och samtidigt trygga projektet och
sakerstalla basta pris.

Lagen om offentlig upphandling, LOU, galler for
upphandling som genomfors av en upphandlande
verksamhet. Med upphandling avses atgarder

i syfte att anskaffa varor, tjdnster eller bygg-
entreprenader genom tilldelning av kontrakt.

Med byggentreprenadkontrakt avses kontrakt
som:

Avser utférande eller projektering och utférande
av arbete som ar kopplat till en verksamhet.

Avser utforande eller projektering och utférande
av ett byggnadsverk.

Innebar att ett byggnadsverk realiseras, enligt
krav satta av en upphandlande verksamhet som
utodvar ett avgorande inflytande dver typen av
byggnadsverk eller dver projekteringen.

LOU galler inte kontrakt som avser férvarv av
fastighet, arrenderatt, hyresratt, bostadsratt,
tomtratt, servitutsratt eller annan ratt till fastighet,
det sa kallade "fastighetsundantaget”. Fastighets-
undantaget galler som huvudregel vid hyresrdtt
endast for befintliga byggnader.

Konkurrensverket har uttryckt att fastighets-
undantaget i regel inte géller om en byggnad
uppfors efter verksamhetens anvisningar och
riktlinjer. Detta blir sarskilt tydligt nar byggnaderna
ar av en speciell karaktar sdsom varmekraftverk,
skolor, sjukhus, brandstationer eller liknande.

| sddana situationer ar det fraga om byggentre-
prenadkontrakt.

LOU ar saledes tillamplig om byggnaden ska upp-
foras enligt krav som stallts av den upphandlande
verksamheten.

Om verksamheten vill sakerstalla att lokalerna
anpassas efter verksamhetens uttalade behov,
bor alltsa verksamheten tillampa LOU vid hyres-
upphandlingen. Bast gors en upphandling genom
en funktionsupphandling for en samhallsfastighet
med ett hyresupplagg.

Projektet tryggas.
Bdsta pris sakerstalls.
Leverans av fastighet som specificerats.

Tank verksamhet istallet for byggnad.



Sa funkar det

Som tidigare lyfts fram sa ar det etablerat och tillatet att genomféra

en byggentreprenad genom en hyresupphandling. Hyreskontraktet blir
da upphandlingspliktigt enligt LOU. Det finns manga fordelar med ett
upphandlingsforfarande enligt LOU, forutsatt att man tilldmpar regelverket
pa ett satt som skapar basta mojliga forutsattningar.

Vilket upphandlingsférfarande?

Vid upphandlingar som 6verstiger aktuella troskelvarden kan den upp-
handlande verksamheten valja mellan ett oppet forfarande eller ett selektivt
forfarande. I vissa fall kan en upphandlande verksamhet anvanda sig av andra
forfaranden. Dessa forfaranden tas inte upp i denna skrift men finns att lasa
mer om i lagen om offentlig upphandling.”

Vid hyresupphandlingar kan det finnas skdl att dvervdga att genomfora

ett selektivt forfarande. Det ger verksamheten maojligheten att begransa
antalet slutliga anbudssdkanden och att bara slappa fram dem som dr bast
ldmpade for uppdraget, vilket ger 6kad kontroll pa upphandlingen och
anbudsgivarna. Detta forfarande ar ldmpligt i de fall dar den upphandlande
verksamheten dger marken.

Ett selektivt forfarande genomfors i tva steg:

1. Anbudsinbjudan dar alla intresserade leverantérer far ldmna en
anbudsansokan.

2. Minst fem leverantorer som uppfyller ett antal grundkrav i enlighet
med anbudsinbjudan erhdller forfragningsunderlaget och bjuds in att
[dmna anbud.

*Lag (2016:1145) om offentlig upphandling

Troskelvdrden ar de
beloppsgranser som avgor
om en upphandling ska folja
de nationella reglerna eller
de direktivstyrda reglerna.

Selektivt urval ger den
offentliga verksamheten
mojlighet att begransa
vilka som ska ta del av
forfragningsunderlaget
och ldmna anbud.

Vid ett 6ppet forfarande
ges hela marknaden
mojlighet att ta del av
forfragningsunderlaget
och [dmna anbud.




Den upphandlande verksamheten far en god
uppfattning om hur en hyresupphandling kan
formuleras genom stdd fran tidigare upphandlingar
eller goda exempel — efterfraga underlag vid moten
med fastighetsutvecklare. Allt for att den basta
tankbara samhallsfastigheten ska kunna upphand-
las till optimalt resultat, gallande funktion och pris.

| forfragningsunderlaget beskriver verksamheten
sitt behov, foretradesvis genom ett funktions-
program och begdr anbud i form av en hyresoffert.
Det ar en fordel att ta del av anbudsgivarnas
expertis och att dra nytta av deras erfarenhet
genom att inte stdlla alltfér begransande krav.

Detta ger mojligheter och dppnar upp for ny-
skapande idéer och forslag.

Forfragningsunderlaget bor vara formulerat for att
styra upphandlingen for att méta den upphandlan-
de verksamhetens behov och samtidigt ha en flexi-
bilitet som ger anbudsgivarna mojlighet att genom
sin kreativitet och erfarenhet erbjuda verksamheten
optimalt anpassade lokaler till basta pris. Det
bor dven framga att anbudslamnarna ska ldmna
konkreta forslag pa hur social och miljomassig hall-
barhet kan utvecklas och vara en del av projektet.
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Stall hoga krav

En hyresupphandling ar mindre resurskravande for
verksamheten under projektets genomférande an
andra upphandlingar. Den stdller dock hoga krav
pa anbudsldmnarna som kommer att ansvara for
bade for byggherreuppdraget och entreprenaden.
Dessutom ska byggherren sdkerstdlla en trygg och
langsiktig forvaltning under hyrestiden.

| skallkraven bor hdga krav stallas pa anbuds-
ldmnarnas genomférandekapacitet i egenskap av
byggherre. Det bor dven sakerstallas att den aktor
som far uppdraget har goda referenser av liknande
projekt och en rating (AAA) som borgar for saker-
het i saval genomforande som ekonomi. Atagandet
i en vunnen hyresupphandling ar betydligt storre an
i en vanlig entreprenad.

Exempel pa skallkrav

= QOrganisation

= Ekonomisk stabilitet (rating AAA)

= Erfarenhet av liknande projekt (referenser)

= Genomforandekapacitet

= Kuvalitet, miljo och arbetsmiljo

= Social och miljdmassig hallbarhet

= Forfogande av mark (i de fall verksamheten
inte dger egen mark)

Exempel pa utvarderingskriterier

Utvarderingskriterierna bor vara tydligt formulerade
i forfragningsunderlaget. Da kan den upphandlande
verksamheten beddma vilken som dr basta losning-
en for dem. Samtidigt maste upphandlingen tala en
overprévning.

Utvarderingskriterier:

(Exempel pa viktning i % inom parentes)

= Lokalisering av mark — i de fall verksamheten
inte ager egen mark (5 %)

= Arkitektur (20 %)

= Produkt (10 %)

= Funktion (15 %)

= Social och miljomassig hallbarhet (20 %)

= Hyra (20 %)

= Innovation (10 %)

Krav att féljande dokument bifogas anbuden

= Komplett hyresavtal med avtalsbilagor, enligt
exempelvis Fastighetsdgarnas standardmall

= Ritningar pa byggnadens disposition och plan-
l6sning med inplaceringsforslag for offererad
lokal/lokaler

= Flexibel anvandning av lokal/lokaler

= |llustration pa byggnadens fasad och huvudentré
= Situationsplan

= Projektgenomférandebilaga for entreprenaden
= Lokalernas och omgivningens prestanda

= Ekonomisk modell for kostnadsreglering pa
grund av eventuella beslut om mindre andrings-
och tillaggsarbeten efter tecknat hyresavtal,
sa kallade hyresgastanpassningar

= Gransdragningslista

Slutligen. Hyresupphandling ar ett bra och intressant
alternativ som vi bedémer kommer att vdxa i fram-
tiden. Vi pa Skanska stravar alltid efter att bidra till
ett battre samhalle och vi ser hyresupphandling
som ytterligare ett tillvagagangssatt for verksam-
heter att na sina mal och visioner. Var férhoppning
ar att ni genom denna broschyr upptdcker mojlig-
heterna med hyresupphandling. Stall hdgre krav,
tillsammans kan vi bygga ett battre samhalle.
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Kan hyresupphandling
vara ett alternativ?

Diskutera garna fragorna nedan och undersdok om hyresupphandling kan vara en mojlighet vid
er nasta projektupphandling:

O
O

O
O
O
O

Ar det som ska upphandlas upphandlingspliktigt
enligt LOU?

Vilka ar era uttalade behov?

Ager ni ldmplig mark eller finns &nskemal
om annan mark?

Vilket upphandlingsférfarande ska ldmnas,
selektivt eller 6ppet?

Vilka funktioner moter era identifierade behov
och 6nskemal?

Ar det en enskild funktion som ni &nskar eller kan
funktionen upphandlas som en del av ett storre
omrade dar fler produkter kan adderas f6r sam-
utnyttjande och bidra till stérre samhallsnytta?

O

O

00

Finns en detaljplan och satter den granser for
mojligheterna att kombinera olika samhalls-
funktioner?

Vad har ni for resurser att [dgga pa utvecklingen
av lokalen/lokalerna?

Finns behov av att frigora kapital?

Vill ni ha mojlighet att dga fastigheten?
(Mojlighet till option pa aktierna i bolaget,
vilket projektet uppfors i.)

Finns nddvandiga politiska beslut?
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