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Utformning av koncessionsavtal for badhus

Bilagan jamfor fem svenska badhusupphandlingar paragraf fér paragraf: Angelholm 2011,
Jarfalla 2015, Kalmar 2021, Nacka Myrsjo 2023 och Upplands-Bro 2026. Artalet anger nar avtalet
tecknades. Upplands-Bro ar dnnu inte tecknat — dar avses upphandlingsunderlaget, med
anbudsfrist juni 2026.

Bilagan borjar med en oversiktstabell och en kort rattslig ram. Darefter behandlas tio
paragrafomraden — fran avtalstid till sdkerheter — och avslutningsvis vad som hinder nar
avtalet loper ut. Hanvisningar i texten till "avsnitt 5" eller "avsnitt 8" gar till respektive
paragrafomrade.

Bilagan ar skriven for dig som ska utforma upphandlingsdokumentet eller koncessionsavtalet for
en badhuskoncession. Den jamfér hur kommuner har 16st de centrala paragraffragorna och vilka
konsekvenser olika val far, sa att du kan gora vélgrundade val i den egna upphandlingen.

Bilagan ersatter inte juridisk radgivning.

Oversiktstabell

Tabellen sammanfattar de mekanismer diar dokumenten skiljer sig mest at. Fullstindiga
formuleringar och konsekvensanalys finns under respektive paragrafomrade nedan.

. Angelhol —— Nacka Upplands-Bro
Mekanism m 2011 Jarfalla 2015 Kalmar 2021 2023 2026
LOU LOU LOU
Upphandlingslag LOU LOU konkurrensprégla forhandlat konkurrenspragla
d dialog forfarande d dialog
32ar 33ar,
. # 30 ar, byggtid 35ar fran # Cirka 30 ar fran
Avtalstid byggtld inkluderad driftstart pyggtld driftstart
inkluderad inkluderad
?énniltlgna Aktivt
P . Inte Automatisk om ej beslut, Forhandling infor
Férlangning n, 36 . .
o . specificerad uppsagd annars upphoérande
manader i .
R upphor
forvag
Finansieringsmode Utan Borgensmode Utan kommunal Utan Utan kommunal
kommunal kommunal
11 11 borgen borgen
borgen borgen
25000 0.5-1 15000
e e . kr/vecka, ’ kr/dygn, Driftansvar gamla
Vite vid forsening tak 12 Saknas procent/vecka, tak 15 simhallen
inget tak
veckor procent
Reduktion Reduktion,
. Reduktion Reduktion eller vite och Reduktion eller
Driftavbrott och andra ) : :
o eller vite vite merkostna vite
pafoljder d
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. Angelholm g Upplands-Bro
Mekanism 2011 Jarfalla 2015 Kalmar 2021 Nacka 2023 2026
i?/gggka 2 2 2 2
Felavhjilpande tak 12 ’ procent/vecka, procent/vecka, procent/vecka, procent/vecka,
tak 50 procent tak 50 procent  tak 50 procent  tak 50 procent
veckor
Indexerad andel 50 procent 100 procent 90 procent 90 procent 100 procent
Index KPI KPI + AKI KPI KPI KPI
Arligen,
Samradsmoten Halvarsvis kvartalsvis Minst arligen Tre per ar Minst arligen
under bygg
Lopande,
Uppféljning ;/:rt femte Vart femte ar Vart femte ar Saknas ingen fast
frekvens
Energi, S N . o .
Omforhandling klimat, Epergl, Klimat, Energi, klimat Va S¢ nth.g Pat:flgllg
) finans forandring avvikelse
finans
Justering tjinster Saknas Saknas +15 procent +15 procent +15 procent
CoC +
Change-of-control  CoC-klausul .. . Saknas Saknas Saknas
overtaganderdatt

Tabellen ar ordnad kronologiskt sa att utvecklingen av svensk avtalspraxis blir synlig. Tre
monster ar sarskilt tydliga.

Avtalsuppfoljning vart femte ar finns i de tre dldsta avtalen men saknas i Nacka 2023 och
Upplands-Bro 2026. Mekanismen har fasats ut i moderna avtal.

Driftavbrott regleras enligt tvd modeller. Vilken som anvinds foljer inte ett tydligt kronologiskt
monster. Tre avtal — Jarfalla 2015, Kalmar 2021 och Upplands-Bro 2026 — anvinder samma
standardformulering dir reduktion och vite utesluter varandra. Angelholm 2011 och Nacka 2023
tillater i stéllet att reduktion och vite tas ut samtidigt, i olika utférande, diar Nackas ar den mest
langtgaende.

Skydd mot dgarfériandring saknas i moderna svenska badhuskoncessioner. Angelholm 2011 har
en change-of-control-klausul och Jarfalla 2015 har en Overtaganderatt kopplad till
borgensmodellen. De tre senaste avtalen har endast avtalsoverlatelseklausuler — de reglerar

vem som ar avtalspart, inte vem som &ger leverantorsbolaget.

Réattslig ram

En badhusupphandling dar en extern aktor finansierar, bygger, dger och driver anlaggningen och
bar verksamhetsrisken ar i sak en koncession. Avgorande ar att leverantéren overtar
verksamhetsrisk — efterfrage- eller utbudsrisk — och inte ar garanterad kostnadstackning (1
kap. 13 § LUK i kombination med 22-23 §§). Koncessioner regleras i lagen om upphandling av
koncessioner (LUK, 2016:1147). Lagen om offentlig upphandling (LOU, 2016:1145) galler
anskaffning av varor, tjanster och byggentreprenader.
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Vilken lag som ska tillampas foljer av kontraktets objektiva karaktar enligt huvudsaksprincipen,
inte av kommunens 6nskemal. Reglerna om blandade kontrakt (LOU 2 kap. 13-14 §§, LUK 2 kap.
6-10 §8§) anger hur klassificeringen ska goras. Svensk kammarratt har provat nar upplagg
materiellt ar koncessioner och darfor ska upphandlas — anldggningsarrende (KR 2078-22) och
markupplatelseavtal (KR 5811-23) har ogiltigférklarats som otillaten direktupphandling enligt
LUK. Fragan om val mellan LOU och LUK i en upphandling av koncessionsupplagg har sallan
provats, men EU-rattens krav pa korrekt klassificering galler dven sadana fall.

Samtliga fem jamforda avtal dr upphandlade enligt LOU. Angelholm 2011 och Jarfilla 2015
tecknades innan LUK tradde i kraft 2017. Kalmar 2021, Nacka 2023 och Upplands-Bro 2026 har
foljt samma linje. Den juridiska grunden for LOU-vdgen har, ndr den motiverats, vilat pd att
byggandet utgor kontraktets huvudsakliga andamal. Klassificeringen som
byggentreprenadkontrakt ar forsvarbar nir huvudsaksbedémningen arligt ger byggandet som
tyngdpunkt, vilket den ofta gor for stora nybyggnationer. Det ar inte ett strategiskt val mellan
lagar utan en konsekvens av kontraktets uppbyggnad.

For en kommun som upphandlar idag dr LUK den mer direkta vagen for ett uppliagg dar
leverantdren finansierar, dger, driver och bar verksamhetsrisken. Lagen ar konstruerad for
langsiktiga riskbdrande uppligg. Loptiden bestdms enligt 4 kap. 10-11 §§ utifran
investeringsaterbetalningen — samma kalkyl som styr ett 30-arigt badhusavtal
Andringsreglerna i 14 kap. 9-12 §§ ger separata grunder foér dndringar av mindre virde,
forutsedda andringar och oférutsedda omstindigheter. Forfarandereglerna i 6 kap. tillater dialog
och forhandling utan motsvarighet till LOU:s detaljreglering. Att ga via LUK krdver ingen
huvudsaksbedomning — regelverket ar skrivet direkt for koncessionsupplagget.

LOU-vagen ar fortfarande mojlig. For en kommun som véljer den dr dokumentationen av
huvudsaksbedémningen central — vilken kategori som dominerar kontraktet och varfor. For ett
nytt badhus med betydande nybyggnation ar byggentreprenadklassificeringen ofta férsvarbar.
Den praktiska risken att en korrekt genomférd LOU-upphandling angrips i efterhand med
argumentet att den borde varit LUK-upphandlad ar 1ag — svensk praxis saknar exempel pa att
risken har realiserats. Risken ar dock inte densamma i alla upplidgg. Ju starkare
koncessionsdragen dr — privat finansiering, intaktsrisk, lang 16ptid — desto svarare blir det att
forsvara LOU-vigen mot en huvudsaksbedémning. Skillnaderna mellan lagarna far storre
betydelse senare i avtalstiden, vid dndringar och férlangningar — LUK:s regler ar skrivna for
langa kontrakt, vilket LOU:s inte dr i samma utstrackning.

Loptid

Avtalstiden ska kunna motiveras av leverantorens investeringskostnad och rimlig avkastning.
Motiveringen tas fram i forstudien genom en investeringskalkyl som laggs i kommunens akt.
Kalkylen behover inte vara en detaljerad 30-arsprognos utan en aterbetalningsanalys dar
byggkostnad, kapitalkostnad och avkastningskrav prévas mot nagra olika loptider. Avtalstiden
ska véljas sa att den motsvarar den tid investeringen behover for att aterbetalas. Kortare gor
projektet olonsamt, langre gor att kommunen betalar mer dn vad investeringen motiverar.

Andringar under avtalstiden
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Avtalets egna andrings- och optionsklausuler far anviandas under hela avtalstiden utan vardetak
om de ar klara, exakta och entydiga och anger omfattning, art och villkor for tillampning (LOU 17
kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 §). I praktiken: klausulen ska beskriva vad som kan dndras
(vilka tjanster, vilka volymer), hur mycket (procent eller belopp), nar (tidpunkter, frister) och hur
(vem beslutar, vilken process). En klausul som siger "parterna kan enas om justering" racker inte.
Det som inte ar beskrivet i upphandlingsdokumentet kan krdva ny upphandling om férandringen
ska genomfdras. #*15-procentsregeln (avsnitt 6), indexregleringen (avsnitt 4) och
omforhandlingsklausulen (avsnitt 5) ar de centrala mekanismerna som bor utformas noggrant.

Oforutsedda hdndelser

Nér en oforutsedd handelse intraffar — pandemi, energiprischock, kraftig ranteférandring — och
kommunen vill andra avtalet utan ny upphandling, upprattas beslutsunderlaget vid tillfallet, inte
i efterhand. Underlaget beskriver hdandelsen, dndringen, varfor den ryms inom LOU 17 kap. 12 §
respektive LUK 14 kap. 12 § och varfor ny upphandling inte kravs. Det arkiveras i akten pa samma
satt som upphandlingsbeslutet.

Leverantorsbyte och dgarférdndring

LOU 17 kap. 13 § respektive LUK 14 kap. 13 § tilliter byte av kontraktsmotpart vid
foretagsomstruktureringar.  Agarforandringar i  bakomliggande  fastighets-  eller
verksamhetsbolag — change-of-control — regleras inte av lagen och behoéver hanteras i avtalet.
Fragan behandlas i avsnitt 8.

Paragrafbiblioteket

Det har avsnittet behandlar tio paragrafomraden dar svenska badhuskoncessioner skiljer sig at
eller dar utvecklingen mellan 2010 och 2026 ir tydlig. Nio omraden far full genomgang, ett
avslutande avsnitt samlar generiska bestaimmelser. Varje omrade féljer samma upplagg: vad
paragrafen reglerar, hur dokumenten lost fragan, konsekvensanalys for en kommun som
upphandlar idag och relevant lagrum.

1. Avtalstid och forldngningsmekanism

Vad paragrafen reglerar. Avtalstiden paverkar alla ekonomiska delar av avtalet —
leverantorens kalkyl, kommunens &rsersittning, underhllsplanering, finansieringskostnad. Ar
avtalstiden for kort blir projektet svarare att finansiera. Ar den for 1&ng blir kommunen bunden
vid en 16sning som kan ha blivit foraldrad. Férlangningsmekanismen reglerar vad som hander
nar den ursprungliga avtalstiden l6per ut: upphor avtalet automatiskt, eller forlangs det aktivt?

Hur dokumenten lést friagan. Angelholm 2011 (avsnitt 19-20). Avtalet léper fran
undertecknande i oktober 2011 till och med 31 mars 2044 — 32 ar totalt, inklusive byggtid.
Forlangning om maximalt fem ar kraver skriftlig 6verenskommelse, och framstallan ska goras
senast 36 manader fore avtalstidens utgdng. Avtalet upphor vid avtalstidens utgang utan
foregaende uppsagning.

Jarfalla 2015 (avsnitt 31 och 12). Drifttid pa 30 ar rdknat fran avtalsdagen. Forlangning kan
komma till stand genom 6verenskommelse mellan parterna nar avtalstidens slut nirmar sig, men
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kraver aktivt beslut — automatisk forldngning saknas. Avtalet ar darutover kopplat till
borgensmodellen som ger bada parter atgardsmajligheter vid och under avtalstiden (se avsnitt
10 nedan).

Kalmar 2021 (avsnitt om Driftstid). Drifttiden dr 35 ar rdknat fran driftstart, alltsa efter
byggfasen. Forlangning sker med fem ar i taget om ingen part siger upp avtalet senast sex
manader i forvag. Forlangning ar darmed huvudregeln.

Nacka Myrsjo 2023. Avtalet ar tecknat pa 33 ar fran undertecknandet, varav cirka 30 ar drift och
resten byggtid. Forlangning kraver aktivt beslut: om parterna inte enas om forlangning minst tva
ar fore avtalstidens utgang, upphor avtalet utan uppsagning.

Upplands-Bro 2026 (utkast). Avtalstiden 4r «cirka 30 ar fran driftstart
Forlangningsmekanismen ar formulerad som forhandling vid upphérande, inte som automatisk
forlangning.

Konsekvensanalys. Skillnaden mellan forlingning genom aktivt beslut (Nacka, Angelholm) och
automatisk forlangning (Kalmar) ar inte juridiskt avgérande men kommersiellt relevant.
Automatisk forlangning ger leverantdren ldngre planeringshorisont for underhall och
reinvesteringar mot slutet av avtalstiden. Forlangning genom aktivt beslut ger kommunen storre
forhandlingsutrymme infor avtalets slut. Bada fungerar juridiskt sa lange forlangningen ryms
inom den 16ptid som kalkylen stddjer. Underhall dr en annan faktor. Underhall mot slutet av
avtalstiden paverkar anlaggningens skick efter avtalets slut. Vet leverantoren inte om avtalet
forlangs finns en risk att underhallet blir lagre dn det borde.

Vad som passar beror pa vad kommunen prioriterar — féorhandlingsutrymme infor avtalets slut
eller bibehallen underhdllsnivd sista aren. En anvidndbar mellanviag ar aktivt beslut om
forlangning, men med besked i god tid, sd att leverantdren har planeringshorisont under den
period dar underhallsbehoven dr som storst.

En annan praktisk skillnad 4r hur byggtiden hanteras. Nacka och Angelholm riknar avtalstiden
fran undertecknandet, sa att byggfasen ingar i avtalstiden. Kalmar och Upplands-Bro riknar
drifttiden fran driftstart, alltsa efter fardigstallandet. Skillnaden &ar vanligen tva till tre ar men
paverkar leverantorens kapitalaterbetalningskalkyl. Vad som hander efter avtalstiden behandlas
separat under "Avtalets upphorande” nedan.

Relevant lagrum. LOU saknar uttryckliga regler om 16ptid. Kalkylkravet foljer av
proportionalitetsprincipen (LOU 4 kap. 1 §). Avtalets egna forlangningsoptioner faller under LOU
17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 § om de ar tydligt beskrivna i upphandlingsdokumentet.
Forvaltningsratten i Stockholm, mal 23142-17 och 23208-17, slog fast att kalkylen maste
motivera just den valda 16ptiden. Domen &r inte éverprévad i sak. Overklagandet avvisades av
Kammarratten (mal 5623-5624-18), och ndgot HFD-prejudikat finns inte.

2. Byggnadsskyldighet och vite vid forsening

Vad paragrafen reglerar. Hur sdkerstaller kommunen att anldggningen faktiskt blir byggd inom
rimlig tid efter avtalstecknandet? Svenska avtal har valt mycket olika l6sningar, och valet far bade
ekonomiska och kommersiella konsekvenser.
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Hur dokumenten lést frigan. Angelholm 2011 (avsnitt 18.2 och 18.6.1). Forseningsvite pa
25 000 kronor per paborjad vecka, max 12 veckor. Nar vitestaket natts har kommunen ratt att
faststalla en skalig slutlig frist (minst 16 veckor) och darefter hiava avtalet.

Jarfdlla 2015. Avtalet saknar sarskild vitesklausul vid forsening. Jarfalla-konstruktionen foljde
borgensmodellen (se avsnitt 10). Kommunen hade ett ekonomiskt &dtagande genom
borgensforbindelsen och kontroll genom aktiepanten. De verktygen styrde inte
fardigstallandetidpunkten direkt men paverkade leverantorens incitament under bygget. Senare
avtal utan kommunal borgen har behdvt uttryckliga vitesklausuler eftersom motsvarande
verktyg saknas.

Kalmar 2021 (avsnitt 6 och 11). Byggnationen ska pabodrjas inom sex manader fran tilltradet,
annars utgar vite pa 0,5 procent av arsersattningen per paborjad vecka. Anldggningen ska vara
uppford inom 36 manader, annars vite pa 1 procent per vecka tills slutbesked utfardats. Det finns
ingen 6vre grins pa vitet. Leverantoren har dock ratt till skilig forlangning vid omstiandigheter
utanfor sin kontroll.

Nacka Myrsjo 2023. Forseningsvite pa 15 000 kronor per dygn med tak pa 15 procent av
arsersattningen. For Nacka motsvarar taket cirka 3,6 miljoner kronor vid en arsersattning pa 23,9
mKkr.

Upplands-Bro 2026 (utkast). Ingen vitesklausul for forsening, eftersom leverantéren enligt
avtalet ar skyldig att driva den befintliga simhallen fram till dess att den nya tas i drift. Det skapar
incitamentet pa naturlig vag: ju langre nybygget tar, desto langre star leverantéren for drift,
underhall och risk i den gamla anldggningen.

Konsekvensanalys. Tre olika modeller placerar risken pa olika satt mellan parterna. Vite med
tak (Nacka, Angelholm) ger leverantéren férutsigbarhet och diarmed ligre prissittning av
byggrisken i anbudet. Byggnadsskyldighet utan tak (Kalmar) ger kommunen starkare skydd, men
leverantoren prissatter den hogre risken — modellen kan bli for langtgadende eftersom beloppen
vid extrema forseningar kan véxa till nivder som hotar projektets ekonomi. Driftansvar for
befintlig anldggning (Upplands-Bro) skapar incitamentet pa naturlig vdg — ju langre nybygget
tar, desto langre star leverantdren for drift och risk i den gamla.

Vad som passar beror pa forutsattningarna. Vite med tak dr en anvandbar utgangspunkt. Finns
en befintlig anlaggning som ska drivas tills nybygget 6ppnar, kan skyldigheten att driva den
laggas till som komplement.

Relevantlagrum. LOU 17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 § tillater avtalad skalig forlangning
vid oforutsedda omstandigheter. Force majeure-bestimmelser i avtalen, vanligen avsnitt 17-19,
definierar vad som ska anses vara omstandigheter utanfor leverantorens kontroll.

3. Driftavbrott och ersdttningsreduktion

Vad paragrafen reglerar. Vad hiander om hela eller delar av verksamheten inte kan levereras?
Fragan ror hur ersattningen reduceras vid driftavbrott och om reduktion kan kombineras med

vite enligt paragraferna om felavhjilpande. Tva modeller forekommer i svensk avtalspraxis.

Hur dokumenten 16st fragan.
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Reduktion eller vite forekommer i Jarfalla 2015 (avsnitt 11.4), Kalmar 2021 (avsnitt 16.4) och
Upplands-Bro 2026 (avsnitt 13.4). Samtliga tre anvander en narmast identisk formulering: vid
driftavbrott som varar minst tre dagar och som inte ar av ringa omfattning kan kommunen
reducera ersattningen i proportion till avbrottet — "reducering av ersdttningen ska inte ske om
vite enligt punkt X utgdr". Eftersom reduktion och vite uttryckligen utesluter varandra, drabbas
leverantoren av det ena eller det andra, aldrig bada. Avtalstexten lagger bevisbordan pa
leverantdren att visa att en reduktion skulle vara oskalig.

Reduktion och andra pdféljder forekommer i Angelholm 2011 (avsnitt 18.4) och Nacka 2023
(avsnitt 20.3), i tva olika varianter. Angelholm &r formulerat som en bred parallellklausul:
kommunen har ritt att, "utéver de pdfiljder som Kommunen i évrigt kan gora gdllande mot
Leverantéren”, reducera ersattningen i proportion till avbrottet. Reduktion kan darmed
kombineras med vite och andra paféljder. Formuleringen ar allmén, inte preciserad. Nacka gar
langre. Ersattningen reduceras vid fel som inte ar av ringa omfattning. Vid driftavbrott langre an
tre dygn utgar dessutom vite motsvarande reduktionen per dygn. Leverantoren kan diarmed
drabbas av tva paféljder parallellt — reduktion och vite. Kommunen har dessutom ratt till
ersdttning for sina merkostnader.

Konsekvensanalys. Skillnaden i utfall mellan modellerna kan kvantifieras. Anta en anldggning
med 22 miljoner i arsersattning, motsvarande cirka 60 000 kronor per dygn. Vid en veckas
driftavbrott ger reduktion-eller-vite-modellen cirka 420 000 kronor i reduktion. Nackas modell
ger samma 420 000 kronor plus vite pa cirka 60 000 kronor per dygn under de fyra dygn som
overstiger tre. Det blir cirka 240 000 kronor till, plus eventuella merkostnader. Den totala
ekonomiska konsekvensen hamnar pa cirka 660 000 kronor plus merkostnader, mot 420 000
kronor i reduktion-eller-vite-modellen. Angelholms allminna formulering ger en motsvarande
exponering men utan beloppsangivelse — utfallet beror pa vilka 6vriga pafoljder som faktiskt
gors gallande.

Reduktion-eller-vite-modellen ar inte en utveckling som har ersatt &dldre modeller.
Standardformuleringen finns i Jarfalla 2015 och har f6ljt med of6randrad till Upplands-Bro 2026.
Angelholm 2011 och Nacka 2023 har valt andra konstruktioner. Fér en kommun som upphandlar
idag ar valet en avvagning: ju skarpare incitament for leverantoren att undvika driftavbrott, desto
hogre riskpremie i anbudet. Nackas modell 4r den hardaste mot leverantéren — i exemplet ovan
blir konsekvensen cirka 50 procent hogre an i reduktion-eller-vite-modellen.

Det viktiga ar att kommunen har verktyg att hantera avtalsbrott fran leverantéren nar sddana
intraffar. Reduktion-eller-vite-modellen ger ett verktyg per situation. Nackas modell ger flera
samtidigt. Bdda kan fungera sa lange avtalstexten ar preciserad — det vill sdga att troskeln for
nar reduktion eller vite utgar ar tydligt definierad och att beloppen ar forutsagbara. En allman
parallellklausul som Angelholms ("utéver de paféljder som Kommunen i 6vrigt kan gora
gdllande") ger daremot begransad forutsagbarhet om vad som faktiskt intraffar vid driftavbrott.

Relevant lagrum. Fragan styrs primart av avtalstexten och avtalsrittens allmanna principer.
LOU reglerar inte hur driftavbrott ska kompenseras — det ar upp till parterna att i avtalet
definiera mekanismen.
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4. Indexreglering

Vad paragrafen reglerar. Hur kommunens arsersittning utvecklas over avtalstiden.
Indexreglering kompenserar leverantéren for kostnadsutveckling — inflation, 16nedkningar,
energipriser — sa att avtalet forblir ekonomiskt hallbart 6ver 30 ar. Valet avindexmodell, andelen
som indexeras och bastidpunkten avgér hur risken for kostnadsokningar fordelas mellan
kommunen och leverantoren.

Hur dokumenten 16st fridgan. Angelholm 2011 (avsnitt 15.2). 50 procent av ersittningen
indexregleras med KPI. Resterande 50 procent ar fast 6ver avtalstiden.

Jarfilla 2015 (avsnitt 11.5). Tvaindex-modell. Hela ersattningen indexeras, fordelat pa 65
procent KPI och 35 procent arbetskostnadsindex (AKI) for tjansteman i privat sektor. Bastalet ar
januari 2014. Forsta indexjustering skedde i januari 2018, darefter arligen i januari med
foregdende oktobermdnads indextal. Modellen fangar bade prisutveckling och loneutveckling
separat.

Kalmar 2021 (avsnitt 16.5). 90 procent av ersattningen indexregleras med KPI. Infor driftstart
justeras ersattningen med indexférandringen mellan anbudsmanaden och den oktobermanad
som ligger nadrmast fore driftstart. Konstruktionen placerar inflationsrisken under bygg- och
projekteringstiden hos kommunen. Oktobermanad ndrmast fore driftstart blir darefter bastal.
Indexjustering sker arligen fran 1 januari efter att oktoberindex omraknats.

Nacka Myrsjo 2023 (avsnitt 19.3). 90 procent av ersdttningen indexregleras med KPI.
Bastidpunkt dr den manad simhallen tas i bruk. De forsta tolv manaderna sker ingen
indexjustering. Darefter justeras ersattningen arligen per 1 oktober. Konstruktionen skiljer sig
fran Kalmar genom att placera inflationsrisken under bygg- och projekteringstiden hos
leverantoren, samt genom det ettariga fonstret efter driftstart da ersattningen inte indexeras.

Upplands-Bro 2026 (avsnitt 13.5). 100 procent av ersidttningen indexregleras med KPI.
Bastalet ar oktober 2026. Forsta indexjustering sker januari 2031, darefter arligen i januari med
foregdende oktobermdnads indextal. Modellen dr den enklaste i materialet och placerar mer av
inflationsrisken hos kommunen an dvriga jamforda avtal.

Konsekvensanalys. Andelen indexering har okat fr&n 50 procent (Angelholm 2011) till 100
procent (Upplands-Bro 2026). Flera skal kan ligga bakom foérandringen. Ett ar inflationschocken
2022-2023. Ett annat dr anpassning till hur vanliga hyresavtal hanteras, dar full KPI-indexering
ar standard. En tidigare forklaring till lagre andel var att kapitalkostnadsandelen inte borde
indexeras med KPI eftersom rdntor och amortering inte f6ljer konsumentpriser. Det
resonemanget forutsitter att rantan ligger fast 6ver 30 ar.

Vilken andel som viljs dr en fraga om riskfordelning. Den oindexerade andelen prissatts som
riskpremie i anbudet. Kommunen betalar darmed for inflationsrisken antingen l6pande genom
indexering eller i forvag genom hogre anbud. Full indexering skyddar bara mot allmén inflation,
inte mot avvikelser i specifika kostnadsdrivare som fastighetsférvaltningsindex (FFI) eller energi.
FFI steg 60 procent 2016-2023 medan KPI steg 29 procent — en leverantér med 90 procent KPI-
indexering bar darfér mer kostnadsrisk under den perioden dn modellen var avsedd for.
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For en kommun som upphandlar idag ar full KPI-indexering en rimlig utgdngspunkt — det ar
samma princip som i vanliga kommersiella hyresavtal. Bastidpunkten bor viljas medvetet. Med
anbudsmanad som bastal bar kommunen inflationsrisken under bygg- och projekteringstiden.
Med driftstart som bastal flyttas den risken till leverantdéren, som i stillet prissatter den i anbudet.

Relevant lagrum. Indexreglering dr som regel en forutsedd dndring enligt LOU 17 kap. 10 §
respektive LUK 14 kap. 10 § Nar indexmekanismen ar tillrackligt tydligt beskriven i
upphandlingsdokumentet raknas den arliga justeringen inte som ny upphandling utan som
avtalad anpassning, oavsett justeringens storlek.

5. Omférhandling och avtalsuppféljning

Vad paragrafen reglerar. Ett 30-arigt avtal kommer med stor sannolikhet att mota
omstdndigheter som ingen av parterna kunde forutse vid avtalstecknandet — energiprischock,
pandemi, kraftiga ranteforandringar. Fragan ar hur avtalet hanterar sadana skiften och hur
parterna systematiskt utvarderar avtalets utfall 6ver tid.

Hur dokumenten lost frigan. Angelholm 2011 (avsnitt 12). Tvadelad mekanism.
Avstamningsmote vart femte ar dar parterna gar igenom avtalet, dess mekanismer och utfall,
samt en omférhandlingsklausul vid omvarldsforandringar — finansieringsvillkor, energipriser
och klimatforhallanden ndmns uttryckligen som exempel pad utlosare. Parterna ska "uppta
férhandlingar i lojal anda”.

Jarfalla 2015 (avsnitt 10 och 26). Tvadelad struktur. Avstimningsmoéte vart femte ar fran
avtalstecknandet, forsta motet andra kvartalet 2018. Avsnitt 10 namner uttryckligen
finansieringsvillkor, energipriser och klimatférhallanden som omstandigheter som kan motivera
andring. Avsnitt 26 (Omférhandling) ger bada parter ratt till omférhandling vid "dndringar i
lagar, skatteregler, férfattningsenliga krav eller liknande héndelser”.

Kalmar 2021 (avsnitt 14). Avtalsuppfdljning vart femte ar fran driftstart. Omforhandling kan
pakallas vid forandringar i lagar och myndighetsbeslut, samt vid omstandigheter utanfor parts
kontroll — energi- och klimatrelaterade forandringar ndmns uttryckligen som exempel. Parterna
ska férhandla i lojal anda.

Nacka Myrsjo 2023 (avsnitt 13 och 25). Enklare upplagg. Avsnitt 13 anger tre moten per ar for
dialog, avstimning och uppfdljning av leveransen. Ingen uttrycklig genomgang vart femte ar.
Avsnitt 25 om omférhandling ar kort: "Part dger rdtt att pdkalla omférhandling om
férutsdttningarna for avtalets fullgérande visentligen har dndrats.” Skrivningen ar rattsligt
kraftfull men ger ingen vagledning om vad som utgor vasentlig forandring eller hur
omforhandlingen ska genomforas.

Upplands-Bro 2026 (avsnitt 11). Lopande avtalsuppfoljning utan fast frekvens — parterna
traffas "utéver de samrddsmdten ... for att gd igenom Avtalet, dess mekanismer och utfall”.
Omforhandlingsklausul vid omvarldsforandringar som “avviker pdtagligt” fran vad parterna
rimligen kunde beakta vid avtalstecknandet.

Konsekvensanalys. Genomgangen vart femte ar ar en mekanism som fasats ut. Den finns i
Angelholm, Jarfilla och Kalmar men saknas i Nacka 2023 och Upplands-Bro 2026. Den utférliga
omforhandlingsklausulen har en fordel. Nar de hdndelser som bor leda till omférhandling raknas
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upp i avtalet dr det mindre utrymme for tolkning och diskussion. Den kortfattade klausulen
lamnar bedéomningen oppen — parterna far sjilva avgora vad som rdknas som vasentlig
forandring nar fragan kommer upp. Bdda konstruktionerna fungerar. Valet handlar om hur
mycket parterna vill ha bestdmt redan fran borjan. En genomgang vart femte ar tvingar dessutom
parterna att aktivt utvirdera avtalet snarare an att vianta pa att problem uppstar.

Ett 30-arigt avtal anvands sillan i det dagliga arbetet. Parterna samarbetar, hanterar avvikelser
l6pande, plockar fram avtalet nar det behovs. Bada har starkt intresse av att avtalet haller hela
perioden — leverantoren har lang aterbetalningstid, kommunen har en lokal anlaggning som ska
fungera. En klausul som alagger parterna att forhandla i lojal anda ar darfor inte bara symbolisk.
Den ger en formell grund for att krava samtal och fungerar bast nar parterna redan vill samarbeta.

Relevant lagrum. Omforhandling vid oférutsedda omstindigheter ar som regel tillaten enligt
LOU 17 kap. 12 § respektive LUK 14 kap. 12 § utan ny upphandling, om en omsorgsfull
upphandlande organisation inte kunde forutse dem. Avtalets formulering avgor vilka utlosare
som aktiverar mekanismen, men den underliggande ratten att omférhandla finns i lagen oavsett
vad avtalet sager.

6. Justeringsmekanism for tjdanster (+15-procentsregeln)

Vad paragrafen reglerar. Kommunens behov av badhusverksamhet forandras over tid —
befolkningsstruktur, skolornas storlek, simklubbens efterfragan. *15-procentsregeln ger
kommunen ensidig ratt att justera volymen av tjanster inom ett bestdmt intervall, utan att avtalet
behover omforhandlas. Det &r en mekanism som direkt utnyttjar lagstadgat andringsutrymme i
LOU 17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 §.

Hur dokumenten lést fragan. Angelholm 2011. Mekanismen finns inte i avtalet. Justering av
tjanster sker genom samradsgruppen utan procentuell ram.

Jarfalla 2015. Mekanismen finns inte i avtalet.

Kalmar 2021 (avsnitt 15). Kommunen har ritt att justera omfattningen av tjanster —
bantimmar till skolsim, foreningsverksamhet och s& vidare — infér varje ny termin. Onskemal
om forandrat behov ska framstallas senast den sista april for kommande hosttermin eller den
sista september for kommande vartermin. "Férdndring av Kommunens behov av Tjdnster kan dock
inte bli stérre dn +/- 15% jimfért med Grundkrav” utan att parterna traffar overenskommelse efter
forhandling.

Nacka Myrsjo 2023. Justeringsmekanism for tjanster finns inom intervallet £15 procent jamfort
med funktionsbilagan.

Upplands-Bro 2026 (avsnitt 12). Vasentligen samma formulering som Kalmar 2021 — #15
procent, anmalan infor varje termin, samma tidsfrister. Att mekanismen har dteranvants i ett

upphandlingsdokument fem ar senare talar for att formuleringen fungerar i praktiken.

Konsekvensanalys. I de tidiga avtalen (Angelholm, Jirfilla) saknas mekanismen. I de tre senare
avtalen (Kalmar, Nacka, Upplands-Bro) finns den med samma intervall — *#15 procent. Kalmars
formulering fran 2021 har anvants nastan ordagrant i Upplands-Bro 2026. Nar mekanismen ar
tydligt beskriven i upphandlingsdokumentet rdknas anviandningen inte som ny upphandling utan
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som avtalad anpassning enligt LOU 17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 §. Inom intervallet
behover parterna inte traffa ndgon 6verenskommelse — kommunen kan justera och leverantoren
ar skyldig att anpassa sig. Storre forandringar kraver forhandling. For leverantéren ar +15-
procentsregeln bade en kalkylerad risk som prissitts in i anbudet och en naturlig del av
samarbetet. Kapaciteten i anldggningen och bemanningen behover dimensioneras for
variationen.

Praktisk anvindning. Mekanismen anvands till exempel for 6kade bantimmar till skolsim nar
antalet elever stiger, minskade foreningstider nar simklubbens efterfragan minskar, anpassade
oppettider for allmanheten, eller justering av timmar for rehabilitering. Mekanismen har ocksa
en juridisk funktion. Nar en kommun dndrar volymen utan en férutsedd mekanism kan dndringen
vara en vasentlig avtalsdndring som kraver ny upphandling. Med mekanismen pa plats ar gransen
tydlig: andringar inom 15 procent ar forutsedda, andringar darutover kraver forhandling.

Relevant lagrum. LOU 17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 § om &ndrings- och
optionsklausuler dr de centrala bestimmelserna. Den tillater dndringar utan ny upphandling om
de sker enligt en klausul som ar klart, exakt och entydigt beskriven i de ursprungliga
upphandlingsdokumenten och som anger omfattning, art och villkor for tillampning. Det finns
inget beloppstak vid sddana forutsedda dndringar. Det &r en viktig skillnad mot 17 kap. 9 § LOU
respektive 14 kap. 9 § LUK, dar dndringar av mindre varde ar begransade av bade troskelvardet
och 10/15 procent av kontraktsvardet.

7. Felavhjdlpande och vite

Vad paragrafen reglerar. Felavhjidlpande handlar om fel som inte stinger anldggningen men
anda paverkar verksamheten — vattenrening som inte haller rétt virden, bassianger som inte
héller ratt temperatur, ventilation som inte fungerar. Paragrafen reglerar leverantorens
skyldighet att atgarda sadana fel inom rimlig tid och vilka paféljder som giller om det inte sker.
Driftavbrott — nar anldggningen inte alls kan levereras — behandlas i avsnitt 3.

Hur dokumenten lost fragan. Modellen dr densamma i de fyra senare avtalen. Jarfalla 2015,
Kalmar 2021, Nacka 2023 och Upplands-Bro 2026 har samtliga 2 procent vite per vecka, tak 50
procent av arsersattningen. Troskeln ar "vasentligt fel" — mindre fel ger inte ratt till vite. Fristen
for att avhjalpa fel skiljer sig nagot: Kalmar, Nacka och Upplands-Bro anvinder 35 vardagars frist
efter skriftlig anmodan, Jarfilla har tvd manader. Angelholm 2011 (avsnitt 18.5) har en enklare
struktur med 10 000 kronor per vecka under maximalt 12 veckor.

Kalmar 2021 (avsnitt 11 och 16.4). Vid felavhjilpande sdger avtalet uttryckligen att “det
forhdllandet att Kommunen har rdtt till vite for vdsentligt fel eller annan vdsentlig
funktionsavvikelse frdntar inte Kommunen rdtten att gora gdllande dven annan pdféljd enligt
Avtalet". Vite och andra pafdljder ar alltsd mojliga att kombinera vid fel. Vid driftavbrott utesluter
daremot reduktion och vite varandra (se avsnitt 3). Kalmar har alltsa en blandkonstruktion dar
samma vitesparagraf samverkar olika med olika typer av avtalsbrott.

Konsekvensanalys. De fyra senare avtalens 2-procentsmodell ar etablerad praxis. Vid 22
miljoner i arsersattning blir en veckas vite cirka 440 000 kronor och taket 11 miljoner kronor.
Beloppen ar skarpa men forutsagbara for bada parter. Fristen ger leverantoren rimlig tid att
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hantera tekniska problem. Vasentlighetstroskeln gor att inte varje litet fel utloser vite. For
kommunen blir det vasentlighetsbedomningen som avgor. Det ror vanligen fel som paverkar
karnfunktioner — bassanger, omkladningsrum, sakerhet — under ldngre tid adn ett dygn.

Relevant lagrum. Felavhjdlpande regleras primart av avtalstexten. Civilrattsligt ar leverantorens
atagande en del av kontraktets fullgorelse. Vid viasentligt avtalsbrott kan kommunen ha
havningsratt enligt allmanna avtalsrattsliga principer.

8. Hdvning, konkurs och change-of-control

Vad paragrafen reglerar. Vad hander om leverantoren inte langre kan fullgora avtalet? Konkurs,
vasentligt avtalsbrott, eller dgarférdndringar i fastighetsbolaget. Fragan ar central for en
koncession pa 30 ar dar mycket kan hianda med leverantorens organisation.

Hur dokumenten 16st fragan. Havning vid avtalsbrott och konkurs hanteras pa samma satt i
samtliga avtal. Vid vésentligt avtalsbrott som inte rédttas inom rimlig tid efter anmodan har
motparten havningsratt. Vid leverantérens konkurs har kommunen normalt ratt att antingen
hava avtalet eller ldta det fortgd om ett koncernbolag som uppfyller kvalifikationskraven
garanterar fullgérandet.

Agarforandringar, pa engelska change-of-control (CoC), &r omradet dér avtalen skiljer sig mest &t.
De tva tidigaste avtalen har uttryckliga mekanismer. De tre senare saknar dem.

Angelholm 2011 (avsnitt 22.4) har en CoC-klausul. Agarbyten "av betydelse fér kontrollen éver
Leverantéren” kraver kommunens skriftliga samtycke. Klausulen ticker bade direkta dgarbyten
och indirekta — alltsd nar dgarbolaget ovanfor leverantoren byter dgare. Samtycke ska lamnas
"skyndsamt” om en ny dgare uppfyller kvalifikationskraven, sa kommunen kan inte godtyckligt
neka. I praktiken far kommunen veta om en dgarforandring och kan prova den nya dgaren mot
kvalifikationskraven, men kan inte stoppa forandringen om kraven ar uppfyllda.

Jarfilla 2015 har en starkare mekanism dn Angelholm, men inte heltickande. I punkt 12 &tar sig
Tagebad att inte fordndra adgarforhallanden i leverantorsbolaget utan kommunens skriftliga
medgivande. Det ger kommunen en formell vetoratt vid direkta dgarbyten i Jarfilla Nya
Badanldggning AB. Klausulen reglerar dock inte vad som hander om Tagebad sjdlv byter dgare.
Kommunen har ocksd en aktiv Overtaganderdtt. Bilaga 4 till koncessionsavtalet
(Overtagandevillkor) ger kommunen ritt att vid 10, 20, 25 och 30 ar forvirva samtliga aktier i
Jarfalla Nya Badanlaggning AB enligt en linjar avskrivningskurva. Som sakerhet ar aktierna
pantsatta till kommunen. Konstruktionen ar direkt kopplad till borgensmodellen. Mekanismen
behandlas i avsnitt 10.

Kalmar 2021 (avsnitt 29), Nacka 2023 (avsnitt 27) och Upplands-Bro 2026 (avsnitt 26) har
endast avtalsoverlatelseklausuler. Rattigheter och skyldigheter enligt sjalva avtalet far inte
overlatas utan kommunens skriftliga medgivande. Klausulen reglerar vem som ar formell
avtalspart, inte vem som &dger aktierna i avtalspartens bolag. Det ar alltsa inte en CoC-klausul.

Konsekvensanalys. De tva tidigaste avtalen hade uttryckliga CoC-mekanismer. De tre senaste
har inte med dem — oklart varfor. Konsekvensen ar att kommuner som upphandlar idag star
utan CoC-skydd om de inte aktivt skriver in det.
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SBB-krisen 2023 visade att dven stora privata fastighetsigare kan genomga snabba
agarforandringar, och att kommuner i 30-driga koncessionsavtal da saknar mekanismer att
reagera. En dgarférandring bryter inte avtalet, men den kan innebéra att kommunen far en helt
annan motpart under avtalstiden — med annan dgarstruktur, annan tidshorisont och annan
branschkompetens.

CoC-skydd ar vart att 6vervaga dven ndr den vinnande aktoren framstar som stabil.

En vanlig svaghet i CoC-klausuler ar att de bara reglerar direkta dgarbyten i leverantérsbolaget.
Indirekta &dgarbyten, diar d&garen av leverantéren sjdlv sdljs, ticks inte av
standardformuleringarna. Jarfallas punkt 12 ar ett exempel. Tagebad far inte silja aktierna i
Jarfalla Nya Badanlaggning AB, men Tagebad sjadlv kan sdljas utan kommunens medgivande. En
anvandbar klausul behover uttryckligen omfatta dven indirekta dgarbyten, alltsa forandringar
langre upp i dgarkedjan som pdverkar den yttersta kontrollen 6ver leverantoren.

En anviandbar klausul behover fyra bestdndsdelar. For det forsta en troskel som utloser
provningsratt, omfattande bade direkta dgarbyten i leverantdrsbolaget och indirekta byten
langre upp i dgarkedjan. For det andra provningskriterier som kompetens, finansiell stabilitet,
agarens langsiktighet och franvaro av sakliga hinder. For det tredje en process med tidsfrister for
anmadlan och beslut. For det fjarde en havningsriatt om provningen utfaller negativt. Utan
havningsratten saknar klausulen verkan.

Angelholm 22.4 r en avtalstext att utgd frin, men den kan behéva kompletteras for att ticka
indirekta dgarbyten.

Relevant lagrum. LOU 17 kap. 13 § respektive LUK 14 kap. 13 § hanterar leverantorsbyte.
Vasentlig forandring av leverantoren kraver som huvudregel ny upphandling, men 13 § undantar
bytet vid foretagsomstruktureringar. Avtalsoverlatelseklausulerna i Kalmar, Nacka och
Upplands-Bro motsvarar vad 13 § tilldter. CoC-klausulen i Angelholm 22.4 gér utover detta och
hanterar just dgarférdndringar, inte bara avtalsbyten.

9. Ovriga avtalsbestimmelser

Det har avsnittet behandlar de paragrafomraden som finns i samtliga avtal utan storre skillnader.
Korta noteringar med hanvisning till respektive originalavtal.

Forsakring. Samtliga avtal kraver att leverantoren tecknar och vidmakthaller forsikring som
tacker fastighet, verksamhet och ansvar. Angelholm avsnitt 5.4-5.6, Jarfilla avsnitt 13, Kalmar
avsnitt 18, Nacka i avsnittet om foérsakringar, Upplands-Bro avsnitt 14. Forsakringsbeloppen
foljer marknadspraxis for anlaggningstypen, och forsdkringsbevis uppvisas pa begiran av

kommunen.

Force majeure och befrielsegrunder. Standardiserad bestimmelse i samtliga avtal. Férhindrad
part ar befriad fran pafoljd om underlatenheten beror pa omstindigheter utanfor partens
kontroll som inte rimligen kunde férutses. Angelholm har en preciserad bestimmelse: vid force
majeure-hiandelse som varar langre dn tre manader har en part riatt och motparten skyldighet att
inleda forhandlingar.
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Pandemin 2020-2021 visade hur force majeure-klausuler fungerar i verkligheten. Klausulen ar
skarp pa papperet men aktiveras sallan. I praktiken hanterades den ekonomiska paverkan genom
direkta samtal och moten mellan parterna. Att avtalet hade samradsstruktur och
omforhandlingsklausul gjorde det lattare — mekanismerna fanns dar som ram for dialogen.
Slutsatsen for en kommun som upphandlar idag: det ar dialogen som blir den faktiska

krismekanismen, inte klausulen som aberopas formellt.

Marknadsforing. Kommunen och leverantoren har ett gemensamt intresse av att marknadsfora
anlaggningen. Avtalen reglerar vem som far gora vad och under vilka villkor — framst ratten att
anvanda kommunens namn i marknadsféringen. Angelholm avsnitt 16, Jarfalla avsnitt 14, Kalmar
avsnitt 19, Upplands-Bro avsnitt 15. Sdllan en konfliktfraga.

Insyn och offentlighet. Kommunen har ratt till insyn i anldggningens drift for att kunna utova
sin tillsynsfunktion. Insynsklausulen har ocksa en bredare funktion. Den ger kommunen lé6pande
inblick i hur leverantoren skoter sitt uppdrag, och en grund for att visa insyn nar fragor vacks i
fullmaktige eller media.

Befintliga avtal reglerar insyn standardiserat. Angelholm avsnitt 13, Jarfilla avsnitt 16, Kalmar
avsnitt 20, Upplands-Bro avsnitt 16. Typiskt har kommunen ratt till insyn i rakenskaper och
verksamhet vid 6verenskomna tillfillen.

Offentlighet och sekretess regleras genom hanvisning till offentlighets- och sekretesslagen.
Handlingar i kommunens diarium ar offentliga om inte sekretess giller.

Tvist och lagval. Standardiserad svensk lagvalsbestimmelse i samtliga avtal. Svensk lag
tillampas pa avtalet, och tvist avgors normalt i allmdn domstol dar kommunen ar beldgen.
Skiljedomsklausul férekommer ibland som alternativ. Angelholm avsnitt 29, Jarfilla avsnitt 30,
Kalmar avsnitt 31.

Personaldvergang. Vid 6vergang av kommunal verksamhet till leverantoren galler LAS 6 b § om
verksamhetsovergang. Jarfalla 2015 reglerar detta i avsnitt 25, eftersom kommunen da hade
befintlig badhuspersonal som fordes éver. For nybyggnationsprojekt utan tidigare kommunal
verksamhet &r fragan inte aktuell.

Konkurrerande verksamhet. Jarfilla 2015 (avsnitt 18) innehdller en bestimmelse som ger
leverantdren skydd mot konkurrens. Kommunen atar sig att under 15 ar fran start av drifttiden
inte upphandla, finansiera eller bygga ny badanlaggning fér inomhusbad inom kommunen.
Mekanismen aterfinns inte i de senare avtalen. Leverantdrens marknadsposition ar darfor
skyddaditidigare avtal men inte i senare. For kommuner som har planer pa flera badhus ar fragan
om konkurrensskydd relevant att hantera i avtalet.

10. Siikerheter och kommunal borgen

Vad paragrafen reglerar. Hur leverantorens finansiering sakerstalls och vilken roll kommunen
tar i den. Valet avgor vilka leverantorer som kan delta i upphandlingen och hur risken férdelas
vid leverantdrens insolvens.

Hur dokumenten 16st fragan. Tva modeller forekommer i de avtal som jamfors.
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Borgensmodellen (Jdrfilla 2015). Tvadelad konstruktion. Kommunen stéller borgen till
leverantdrens bank for byggfinansieringen. Som motprestation pantsatter leverantdrens dgare
aktierna i badhusbolaget till kommunen, sd att kommunen kan ta 6ver bolaget om borgen utloses.
Borgensatagandet dr strukturellt begrinsat: borgen far inte dverstiga anldggningens bokforda
virde. Atagandet krymper darfor kontinuerligt genom arliga avskrivningar och amorteringar.
Aktiepanten ar reglerad i ett separat avtal mellan Tagebad och Jarfalla kommun, som bilaga till
koncessionsavtalet. Modellen forekommer inte i moderna upphandlingar.

Utan kommunal borgen (Angelholm 2011, Kalmar 2021, Nacka 2023, Upplands-Bro 2026).
Leverantéren tar bankldn och pantsitter fastighet och aktier till banken som sidkerhet.
Kommunens roll ar passiv. Vanligen kravs kommunens godkdannande vid pantsattning, men inga
ekonomiska ataganden ingar. Kalmar 2021 ar uttrycklig: kommunen "godkdnner att Leverantéren
pantsdtter  Fastigheten och aktierna till sdkerhet fér finansiering av Bad- och
friskvdrdsanldggningen”. Motsvarande skrivningar finns i de 6vriga avtalen.

Konsekvensanalys. Overgingen fran borgensmodellen till finansiering utan kommunal borgen
beror pa att marknadens leverantorer idag kan fa banklan utan kommunens borgen som
sakerhet. Nar Jarfalla upphandlades 2015 fanns inte den mdjligheten — borgensmodellen var en
forutsattning for att projektet skulle kunna genomféras. For en kommun som upphandlar idag ar
borgensmodellen inte ett aktuellt alternativ. Kommuner ar generellt ovilliga att ga i borgen for
privata aktorer, och marknadens leverantérer behover inte den konstruktionen.

Relevant lagrum. Borgensmodellen &dr forenlig med kommunallagen 2 kap. 1 § om
allmanintresse. Uppforande och drift av en badanlaggning ligger inom kommunal kompetens, och
kompetensen omfattar dirmed mojligheten att inga borgen for uppférandet. Statsstodsfragan
enligt EU-férdraget art. 107-109 hanteras genom upphandlingsforfarandet, eftersom borgen da
ar konkurrensutsatt och inte selektivt riktad. Pantsattning av fastighet och aktier vid finansiering
utan kommunal borgen regleras civilrattsligt och berér inte upphandlingsratten.

Avtalets upphorande och strukturerad omforhandling

Det hir avsnittet behandlar vad som hdnder nar det 30-ariga koncessionsavtalet l6per ut, och hur
parterna kan forbereda en strukturerad omférhandling redan nar avtalet tecknas. Mekanismer
for omforhandling finns delvis inbyggda i flera av de jamforda avtalen, men fragan om vad som
hander vid avtalstidens slut ar inte fullt ut besvarad i ndgot av dem och har inte heller provats av
domstol. Det som foljer ar ett rattsligt motiverat resonemang, inte etablerad praxis.

Avsnittet hanger ihop med kommunens radighet 6ver avtalet. Hembudsklausul och tomtratt ar
tva mekanismer som forstiarker radigheten 6ver anlidggningen vid och efter avtalets slut, pa
samma sitt som dndringsklausuler ger radighet under avtalstiden. Mekanismerna ar viktiga att
overvaga redan i upphandlingsskedet.

Bakgrund

Nar koncessionsavtalet Ioper ut ar anlaggningen 30 ar gammal och leverantorens investering ar
amorterad. Anldggningen producerar fortfarande badhustjanster och har ett aterstiende
ekonomiskt varde. Tre alternativ star 6ppna for kommunen.

Sida 16 av 19



Utformning av koncessionsavtal for badhus - Hemtag - Maj 2026

Ett ar att fortsdtta med oforandrad ersattning. Det skulle innebéra att leverantoren far betalt
enligt en kalkyl som inkluderade kapitalaterbetalning, trots att kapitalkostnaden inte langre
finns. Kommunen skulle betala fér en kostnad leverantéren inte har.

Ett annat ar att upphandla pa nytt. Det ar problematiskt eftersom anldggningen inte kan flyttas.
En ny upphandling har i praktiken bara en anbudsgivare — den befintliga leverantéren som ager
anldggningen. Konkurrensen som motiverar upphandlingsforfarandet saknas.

Ett tredje ar att kopa fastigheten. Att 6verga till egen regi kraver att kommunen bygger upp en
organisation for drift, bemanning och underhall — en uppgift som ofta inte har Ists internt pa
decennier eller nagonsin tidigare. For en kommun som vill driva i egen regi kan det vara ratt val,
men det krdver tid for uppbyggnad och maste beslutas i god tid. For en kommun som vill fortsétta
i koncessionsmodellen dr det en omvag.

Forldngning genom omférhandling

En forlangning av koncessionsavtalet bortom 30 ar forutsatter att avtalet har en mekanism for
detredan fran borjan. LOU 17 kap. 10 § respektive LUK 14 kap. 10 § tillater forutsedda dndringar
genom avtalets egna dndrings- och optionsklausuler om de ar klart, exakt och entydigt beskrivna.
Bdde loptid och ersattningsvillkor for forldngningsperioden maste darféor anges i
upphandlingsdokumentet.

Ersittningen vid forlangning bor rimligen inte vara densamma som under den ursprungliga
perioden, eftersom leverantdrens investering da dr amorterad. En tidnkbar konstruktion ar
avtrappad erséttning dar kapitaldelen faller bort medan drift, underhall och reinvesteringar
kvarstar som kostnader. Hur stor avtrappningen blir varierar mellan projekt.

Mojligheter. Konstruktionen ger bada parter forutsdgbarhet. Forlangningen kan formuleras som
en option som kommunen kan vélja att utnyttja eller inte. Kommunen far fortsatt tillgang till en
fungerande anlaggning utan ny upphandling.

Utmaningar. Att utforma avtrappningen tillrackligt precis fran bérjan ar svart — 30 ar ar lang
tid, och forutsattningarna for reinvesteringar och driftkostnader vid ar 30 ar svara att forutse vid
avtalstecknandet. Det finns ocksa en risk att den sammanlagda l6ptiden bedéms 6verstiga vad
investeringen motiverar enligt proportionalitetsprincipen (LOU 4 kap. 1 §).

Hembudsklausul

En hembudsklausul ger kommunen ratt att kopa anlaggningen om leverantoéren vill sdlja den till
tredje part. Leverantoren maste forst erbjuda anlaggningen till kommunen pa samma villkor som
tredje part skulle fa.

Mojligheter. Klausulen skyddar kommunen mot att anldggningen i framtiden hamnar hos en
agare som inte uppfyller kommunens kvalifikationskrav. Den ger kommunen handlingsutrymme
vid en specifik handelse och belastar inte avtalet om handelsen inte intraffar.

Utmaningar. Klausulen utléses bara vid leverantorens initiativ till forsdljning. Sitter
leverantoren still hander ingenting. Fragan om vad som hdnder vid koncessionsavtalets slut 16ses
inte av mekanismen utan kriaver kompletterande 16sningar.
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Tomtrdtt

Tomtratt innebdr att kommunen behdller dganderatten till marken och upplater den till
leverantdoren mot arlig tomtrattsavgald. Anlaggningen ags av leverantéren men star pa
kommunens mark. Leverantoren kan inte sdga upp tomtratten. Kommunen kan sdga upp den
endast vid utgadngen av vissa tidsperioder och endast om marken ska anvdndas for annat
dndamal.

Mojligheter. Konstruktionen ger kommunen en rattslig koppling till anldggningen som ar
oberoende av hur koncessionsavtalet utformas. Vid koncessionsavtalets slut kan tomtratten
upphora och byggnaden l9sas in enligt en forutbestamd varderingsmetod. Tomtratten kan ocksa
forlangas separat, sa att markupplatelsen loper vidare oavsett hur koncessionsavtalet hanteras.

Utmaningar. Tomtritten kan inte sdgas upp av kommunen for att byta leverantor.
Uppsdgningsratten ar bunden till tidsperioderna och kraver att marken ska anvandas for annat
andamal. Mekanismen léser inte i sig fragan om hur Koncessionsavtalet ska hanteras vid
avtalsslutet.
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For fragor om innehdllet: kontakt@hemtag.se

Sida 19 av 19



