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Sa gor du en kvalitetssidker
upphandling av fastighetssystem



Modern teknik och mer digitala arbetssétt har dndrat férutsdttningarna
och mdgjligheterna inom fastighetsférvaltning. Fordndringen pdaverkar
dven upphandlingen av ett framtidssdkert fastighetssystem.

Denna guide ger dig som kravstdllare, fastighetschef, upphandlare, eller
liknande roll, stéd att fatta mer informerade beslut vid upphandling av
fastighetssystem.

Hdr far du insikter om allt fran férdelar och nackdelar med olika
upphandlingsformer till best practice, vdgval samt rad kring

kravformulering och utvdrdering.

Trevlig IGsning!
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4 vanliga
upphandlingsutmaningar

1. Bristfallig kdinnedom om 3. Svarigheter att utvardera och
marknaden och mdéjliga jamfora olika alternativ
alternativ Nar upphandlingen vél ar igang ar det
Manga organisationer lagger for lite tid ofta gﬂn uEmanlpg a_J_[t OPJekt'Vt utvérdera
pa kartldggning av marknaden. Det kan ochJamfgra ollka Iosnlnggr ochl
leda till en for snav eller inaktuell bild av |leverantorer. Utanien tydlig )
vilka leverantdrer och I6sningar som utva.!'derl.ngsmc.).de.ll EI deE var.a SRS 1S
finns idag, med ett begrédnsat urval som a?.vgora \;'.I,kefn Ios.nlng S £l B
foljd. Konsekvensen kan da bli att mer Felmiperel Hely Uit @l verksajnh”et, era B
moderna och innovativa I6sningar behov octow vad’som kan forvéntas pa
missas, som skulle kunna vara ett battre NI @ 1) Sl
val for verksamheten.

= 4. Brist pa forankring och fel
| \ .o .o . £X3 .
‘ 2. For begransad behovsanalys férvantansbild

| behovskartldggningen kan det vara latt
att fastna alltfor mycket i nuvarande
arbetssatt och system. Om behoven
enbart kopplas till bristerna i befintlig
I6sning tenderar kravstallningen att
fokusera for mycket pa enskild
funktionalitet snarare &n 6nskade, mer
effektiva arbetssatt. Genom att inte ta
tillracklig hojd for framtida behov och
mdjligheter med ny teknik, finns en risk
att det nya fastighetssystemet inte lever
upp till forvantningarna pa en langsiktigt
hallbar 16sning.

Ett framgangsrikt systembyte innebar
alltid nya, &ndrade arbetssatt. For
organisationen ar det viktigt att redan i
ett tidigt skede forsta vad forandringen
innebar i praktiken — vad som férvantas
av dem och vad de kan forvanta sig av
“det nya”. Att redan tidigt i
upphandlingen involvera de som jobbar
praktiskt, ute i falt och i olika led av
forvaltningsprocessen, ar avgorande for
att kunna formulera en krav- och malbild
som speglar de verkliga behoven ute i
verksamheten.



Fordelar och nackdelar med olika
upphandlingsformer
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Upphandlingsform

Passar bast

Fordelar

Nackdelar

Direktupphandling

Enklare upphandling, troskelvarde
enligt LOU (ofta cirka 700 000 SEK).
Kraver ingen utannonsering, kan
genomfdras snabbt med
direktférhandlingar.

- Mindre inkop av system eller

tillaggstjanster

- Testprojekt eller pilotinstallationer
- Bradskande behov, eller begransat

marknadsutbud

- Enkelt att vélja leverantor
- Gar snabbt med direktférhandling
- Kan testa mindre scoop infor stérre

beslut

- Mindre administration

- Risk for bristande konkurrens om

marknaden inte kartlagts ordentligt

- Risk att missa basta |6sning vid for

snabb behovsanalys

- Beloppsgransen kan begrénsa

mojligheten att moéta alla behov

Traditionell upphandling via LOU
Formell, strukturerad, konkurrensutsatt
process dar anbud begérs in och
utvarderas enligt faststéllda kriterier.
Kraver mer tid och resurser.

- Nar behovet kraver en omfattande,

langsiktig 16sning

- For storre, komplexa system med hég

investering

- Né&r transparens och

konkurrensutsattning &ar viktig for
bésta pris och kvalitet

- Sakerstaller basta pris / basta kvalitet
- Mojlighet att stélla detaljerade krav pa

funktion och prestanda

- Inga beloppsgréanser
- Tydlig juridisk process

- Ladng, administrativt tung process
- Risk for "stel” upphandling, begrénsat

utrymme for mer innovativa l6sningar

- Kravs ofta expertis och resurser for

krav och utvardering

- Kan leda till att det billigaste

alternativet vinner trots att det inte ar
bast for verksamheten

Avrop ramavtal —
Licensforsorjningsavtal via
Kommerskollegiet eller Adda

Avrop fran ramavtal med redan
upphandlade villkor férenklar
processen och minskar
administrationen. Kan till exempel
anvandas for att kopa licenser utan att
genomfora en ny upphandling.

- Nar det finns ett ramavtal som tacker

behovet

- Snabbare, enklare upphandling av

standardiserade system

- Nar fokus ligger pa en

kostnadseffektiv, smidig
inkOpsprocess

- Enkel administration
- Kostnadseffektivt
- Snabb process med som regel redan

kvalitetssékrade system att vélja
mellan

- Tillgang till stéd, radgivning

- Begransat urval
- Kan i vissa fall upplevas mindre

flexibilitet, p g a fordefinierade krav

- Begransat urval utifran till det som

redan ar centralt upphandlat




Olika forfaranden — nar
passar vilket satt bast?

Forutom olika upphandlingsformer paverkar valet av forfarande
vid férhandling och utvardering hur val du kommer kunna
sdkerstdlla att upphandlingen leder till 6nskat resultat.

Tre alternativa angreppssatt

Oppet forfarande — nar kraven &r tydliga och
I6sningarna standardiserade, med flera
leverantorer som kan erbjuda likvardiga I6sningar
dar pris och kvalitet Iatt kan jamforas. Snabb,
transparent process, men utan magjlighet att
forhandla.

Forhandlat forfarande — nar krav kan behova
anpassas och en standardldsning inte racker till.
Storre flexibilitet, battre mojlighet att anpassa
I6sningen och att diskutera olika aspekter i
anbuden med leverantorerna, for att mota
behoven pa basta satt. Kraver mer kompetens, tid
och resurser an ett 6ppet forfarande.

Konkurrenspraglad dialog — passar komplexa
upphandlingar dér organisation behover
vagledning om majliga I6sningar, eller dar exakta
krav &r svara att definiera fran borjan. Ger
utrymme for skraddarsydda |I6sningar och
innovation som ni sjélva kanske @nnu inte har
identifierat. En flexibel, men ofta lang och
arbetsintensiv process.
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Vad passar bast for just din
organisation?

4 N

Nar du har analyserat de
centralt upphandlade

Nar du har ett tydligt syfte |6sningarna och vill fa en snabb
och en langsiktig plan. inkopsprocess.

N )

Avrop ramavtal —
Licensforsorjningsavtal
via Kommerskollegiet
eller Adda

Direktupphandling Traditionell upphandling

via LOU

Om du kan anvanda
konkurrenspraglad dialog eller
ett forhandlat forfarande.
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Dra nytta av best practice
— fran kravstallning till
utvarderingar

1. Kartlaggning — fanga verksamhetens behov pa réatt satt

T&ank utanfér boxen

De foéretag som lyckas béast i sina upphandlingar &r de
som definierar sina behov utifran vilka resultat de vill
uppna och hur de vill att arbetet ska forbattras och
effektiviseras pa langre sikt. Begransa inte
kartlaggningen och hur behoven definieras till vad ni har
och hur ni gor idag.

Vilka behov &r viktiga att identifiera?

Fokusera inte enbart pa de mest uppenbara behoven utifran vad ni saknar i
dagens I6sning. Avgorande pa lang sikt ar kombinationen av nya arbetssatt
och ett nytt system. Ta avstamp i de centrala delarna i forvaltningen for den typ
av fastigheter upphandlingen géller. Samordna behoven inom teknisk och
ekonomisk forvaltningen for att dra nytta av férdelarna med en integrerad
process.

Prata med flera leverantérerna
Att redan i ett tidigt skede kartlagga alternativa I6sningar
pa marknaden ger vardefull information om vad som &r
mojligt. Det hjalper dig att forsta alternativa angreppssatt
for att mota just era behov, vad som ar kostnadsdrivande
och vilka standardprocesser olika I6sningar erbjuder. Att
ha en dialog med olika leverantorer redan innan
upphandlingen ar ofta ett bra sétt att identifiera rimliga
kravnivaer och prioriteringar i din fortsé&tta
kravformulering.

Se ny teknik, innovation och nya regelverk som en méjlighet

Den tekniska utvecklingen gar fort. Det paverkar forutsattningar aven inom
fastighetsforvaltning. Inte minst kopplat till hogre krav pa effektivitet, sékerhet
och hallbarhet. Mobilitet, Al, IoT och hanteringen av stora méangder av
fastighetsdata &r nagra exempel pa framtida behov som bor vagas in eftersom
de ofta bidrar till ett mer framtidsséakert val av fastighetssystem.



2. Kravstdllning — omvandla verkliga
behov till ratt krav

Omvandla behov till rétt kravstallning

Olika I6sningar kommer med stor sannolikhet att paverka
arbetssétt och resultat pa olika satt framat. Lagg darfor ner
god tid och omsorg pa att omvandla behoven till krav
baserat pa vad ni vill uppna. Hur ser visionen ut? P3 vilka
sétt kan ett nytt fastighetssystem stotta verksamheten pa
basta satt? Ett tips for att forankra och fa en bred bild av
kraven kan vara en behovsworkshop med
fastighetsskotare, administratdrer och IT.

Gor rdtt avvdagning mellan Skall och Bor i kravstallningen
Det &r en balansgang mellan skallkrav och borkrav. Med
for hdga skallkrav riskerar potentiella aktorer att uteslutas
och med otydliga bérkrav kan bedémningen bli for
subjektiv. Lat darfor skallkraven spegla det som &ar absolut
nodvandigt for en fungerande leverans. Utforma
borkraven for det som ger ett mervdrde som kan
poangsattas pa ett objektivt och forutsagbart satt. D& blir
jamforelsen mellan verksamhetsnyttan i forhallande till
kostnaden for att fa en viss funktion pa plats mer
rattvisande.

t
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Stall ratt fragor, pa ratt satt

En nyckel i kravstallningen &r tydlighet. Det gor du bland annat
genom att stélla ratt fragor pa ratt sétt, sa att bade bestéllare
och leverantor forstar vad som kan och kommer att levereras.
Hur du stéller dina frdgor kommer att paverka vad en
leverantor véljer att betona och presentera i sitt svar. Ju mer
konkret du i fragestéliningen kan koppla kraven till nytta,
anvandarupplevelse och din malbild, desto enklare och battre
blir forutsattningar for att utvardera och jamfora olika I6sningar.

Hamta gratis kravmall for upphandling av
fastighetssystem


https://pythagoras.se/kravspecifikation-for-upphandling-av-fastighetssystem/

3. Utvardering — systematisk och
verklighetsforankrad

V4lj utvarderingsmodell med omsorg

En utvarderingsmodell &r avgérande for att sékerstalla en rattvis,
transparent och objektiv upphandling. Bestam utvarderingskriterier
och viktning av de kriterier som ska beddmas, till exempel pris, kvalitet,
funktionalitet, hallbarhet och service. Ett riktvarde &r att vikta pris (max
30%) lagre an kvalitet och ta hénsyn till kostnaden for systemets hela
livscykel. Be leverantoren halla en upplevelsebaserad systemdemo.
Det ger béttre forstaelse for hur arbetet kommer att fungera i praktiken
for operativ personal och ledning.

Hall fokus pa stéllda krav och verksamhetsnyttan

Med en val genomarbetad och verksamhetsférankrad kravstallning blir
det lattare att halla fokus pa stéllda krav dven i utvarderingen.
Formulera scenarios som utgar fran vanliga arbetsfléden och verkliga
handelser i forvaltningen. Da kan de aterspeglas i en demo och
kopplas till bade situationer, funktioner och processer i
fastighetssystemet. Exempel pa en frdga i utvarderingen kan vara:
"Visa hur man gor ett planerat underhall fran ax till limpa i systemet.”
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Stod i den kvalitativa utvarderingen och beslut

Att utvardera olika systemalternativ for att sakerstélla “ratt
val” &r alltid en utmaning. Férutom en upplevelsebaserad
demo kan fordjupande leverantors- dialoger, specifika
anvandartester och kundreferenser bidra till en mer
kvalitativ utvardering. Det ar dven viktigt att sammanstélla
resultaten av alla delar i utvarderingen for att kunna
motivera vilket anbud som till slut vinner. Den
dokumentationen ska dven kunna sta emot en eventuell
dverproévning.
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5 steg mot en kvalitets-
saker upphandling

1. Hall Idpande koll pa olika leverantorer och teknikutvecklingen redan
innan den formella processen paborjas. Det gor dig mer uppdaterad
och ger ett forsprang nar det val ar dags.

2. Gér en noggrann analys av nuldge och 8nskat lage. Oversatt
verksamhetens behov till konkreta, tydliga och framtidssakra
fragestallningar och krav.

3. Tank langsiktigt for battre framtidssakring och ROI. "Vilka funktioner
behdver vi idag, vilka kommer vi att behéva om 5-10 ar?”, "Vilka
arbetssaétt vill vi forandra?” "Hur kan vi ta vara pa ny teknik och
sdkerstalla integration med andra system?”

4. Utvardera smart, jdmfor olika alternativ. Be leverantdrerna visa hur
deras I6sningar fungerar i praktiken for att battre bedéma hur val det
moter era faktiska behov, operativt och strategiskt.

5. Involvera bade operativ personal och ledning tidigt for att fanga upp
flera perspektiv i kravstallning och utvardering. Det bidrar aven till en
mer smidig implementering av ditt nya fastighetssystem.

Lycka till med din nasta upphandling!




Pythagoras ar en ledande leverantor av digitala I6sningar for fastighetsforvaltning och
verksamhetsstyrning. Vart innovativa fastighetssystem bygger pa digitala tvillingar som visualiserar
verkligheten och forenklar teknisk och ekonomisk férvaltning, energiuppfoljning och
lokalvardshantering. Med fokus pa anvandarvanlighet, automatisering och datadrivna insikter
skapar vi smarta processer anpassade for bade privata och offentliga aktorer. Var langa erfarenhet
och kundnéra approach gor oss till en palitlig partner for morgondagens smarta fastigheter.
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Soder Malarstrand 27B
118 25 Stockholm
Sweden

08-760 00 10
pythagoras.se



mailto:hello@pythagoras.se
http://pythagoras.se

