Introduktion

Visom skrivit boken, Per Ollas och Jessica Molén, jobbar med Aff, Avtal for
fastighetstorvaltning och service, dagligen. Idén om denna bok féddes ur
vérvisshet om den kunskap manga bestillare och tjdnsteleverantdrer saknar
gillande det komplexa omride som tjinsteentreprenader utgdr, men ocksd
ur insikten att Aff faktiskt 4r krangligt och ovana anvindare av Aff déirfor
behéver och eftersdker mycket stéd avseende avtal for tjdnsteentreprena-
der. Tidigare utgiven litteratur i amnet t.ex. Boken om Aff (2007), hade
ett liknande syfte som Allt om Aff, men blev inaktuell nir Aff-systemet
utvecklades och strukturerades om 2012 till 2014. Det nya Aff-systemet
lanserades hosten 2014 och sedan dess har det saknats en komplett infor-
mationskilla inom detta omrade.

Vi hoppas att denna bok kan fa utgéra handbok och std f6r personer
som berdrs av tjinsteentreprenader i nigon man.

Det hir 4r en bok som inte ska hélla strémf6rsérjningen pa universitets-
sjukhus igang, men som ska ge ett stod i upprictande av avtal som omfattar
tjanster, vilka har stor betydelse f6r samhillet, verksamheter och den enskil-
de. Det ligger ddrfor i sakens natur att det dr viktigt att avtalen utformas pa
et riktigt st och att det 4r tydligt vad de omfattar.

Da Aff-systemet kan upplevas som krangligt, med manga detaljer, bade
juridiska och praktiska, vilka tillsammans utgor en helhet, si forsoker vi i
Allt om Aff presentera vad som ir tanken bakom de olika delarna i Aff och
hur man kan behéva tinka nir de ska utvecklas i uppbyggnaden eller vid
anvindandet av Aff-avtal.

Boken dr uppbyggd som ett grundliggande utbildningsmaterial och rik-
tar sig bland annat till personer som utbildar sig till forvaltare, tekniker eller
upphandlare (studenter med ringa eller ingen arbetslivserfarenhetinom om-
radet). Dessutom riktar sig boken till yrkesfolk (dvs. personer med mer eller
mindre god kinnedom och erfarenhet av de tjinster Aff-systemet hanterar.
Exempel pa det ir fastighetsfrvaltare, upphandlare inom fastighet (FM,
kostleveranser, drift och underhéll eller vad man nu vill kalla de kategorier
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som behandlar tjansterna inom Aff), forvaltningschefer, driftchefer, tek-
niker, fastighetssk6tare och de leverantérer som levererar sidana tjinster
som Aff-systemet omfattar. Syftet r att ge utbildning och vigledning av
Aff-systemet och hir tillkommer ocksa ambitionen att ge en dvergripande
kunskap och information om tjinsterna i sig.

Vi hoppas att vi lyckats nd upp till den pedagogiska ambitionsnivé som
vi satt for Allc om Aff. I de fall du som lisare har synpunkter eller nskemal
om fortydliganden av olika delar i boken si far du girna héra av dig till oss,
till exempel via Svensk byggtjinst. Detta giller dven i de fall du hittar nagot
spréakligt fel eller givetvis om det smugit sig in rena sakfel i texten. Vi ar
ocksd intresserade av eventuella 6nskemal om att utvidga boken, antingen
genom fordjupning av delar av innehéllet eller komplettering med omra-
den som du tycker saknas helt. Finns 6nskemal om utbildningar inom Aff
sd vet ni var vi finns.

Boken handlar om Aff-systemet och beskriver systemets olika delar. Allt
om Aff ger rad och anvisningar gillande Aff-avtal, pa ett konkret och hand-
gripligt sitt. Dessutom sitts Aff in i sitt ssammanhang genom beskrivningar
om hur systemet vuxit fram, vad Aff-systemet star for, hur det tillimpas och
konsekvenser av tillimpningen.

Aff-systemet dr konstruerat som stod for att bygga upp avtal avseende
jansteentreprenader. Aff-systemet innehaller ett antal dokument som kan
utvecklas till ect komplett avtal, antingen av en bestillare, en leverantér eller
av bada parter gemensamt i samrad. Systemet innehaller ocksa dokument
med stdd for upphandling av tjinsterna som Aff-avtalet innehéller. Dess-
utom, for att ligga en grund med de regler och definitioner som generellt
giller inom denna kategori av avtal, finns ABFF — Allminna bestimmelser
for entreprenader inom fastighetsforvaltning och service och Aff-defini-
tioner. ABFF ger en stomme av regler som ligger till grund f6r samtliga
Aff-avtal, i princip i sin helhet. Aff-definitionerna ger ett stod for parterna
inom Aff-avtalen att forstd varandra genom att prata samma sprak, vilket
bidrar till en férenkling av tolkningen av ett avtals samtliga regler.

Lasanvisningar
Dispositionen ir uppbyggd kring de olika komponenterna i Aff-systemet
samt med olika aspekter pd Aff i dess helhet och har alltsa inte tagit hinsyn
till den eventuella kompetens en ldsare kan tinkas ha.

For att grundligt kunna sitta sig in i Aff med dess regelverk forutsitts
att ldsaren har tillging till ABFF och Aff-definitioner. Den version av re-
gelverken som refereras till i boken ir Aff-definitioner 15 och ABFF 15.



Ibland gors hinvisningar till termer och paragrafer, ibland skrivs regler och
definitioner ut direkt fér att kunna fullgéra sammanhanget i boken. For att
kunna anvinda Aff fullt ut och forstd de detaljer och bestimmelser som ett
avtal innebir sd krivs det att regelverken innehas, anvinds och kan lisas.
Regelverken gir att kopa savil digitalt som i pappersformat via www.aff-fo-
rum.se, webbplatsen for Aff — forum f6r forvaltning och service.

I boken férekommer det en del upprepningar, vilket beror pa att viss in-
formation ir relevant pa ménga stillen. Eftersom boken ir tinkrt att kunna
folja sin dgare som en handbok, si 4r det ocksa relevant att om man slar upp
ett specifikt kapitel for vigledning s ska den mesta informationen finnas
att himta diri.

Nedan féljer en upprikning av kapitlen i boken med en férklaring av
syfte och innehall.

Kapitel 1 - Aff i ett sammanhang

For en anvindare av Aff-systemet dr det relevant att forstd nir ett avtal ska/
kan upprittas enligt Aff. Hir beskrivs hur branscherna (bygg och fastig-
het) med olika upphandlings- och avtalssystem, angrinsar till varandra.
Bygg- och fastighetsbranschen kopplas kortfattat ihop och ger en tydlig
process dir olika entreprenadformer florerar, beroende pad var i processen
man befinner sig.

Kapitel 2 - Strategi- och upphandlingsprocessen

Hir kan ldsaren himta overgripande kunskap avseende hur olika strate-
gier for tjinsteentreprenader arbetas fram och fa insikt i hur strategi- och
upphandlingsprocessen hinger ihop. I detta kapitel beskrivs ocksd en del
fallgropar och hur dessa kan undvikas.

Kapitel 3 - Vad ar Aff?

Kapitlet beskriver de olika komponenterna i Aff-systemet. Lasaren ges en
snabb inblick i och forstéelse for systemets uppbyggnad samt for vilken typ
av tjinster och tjinsteomraden som kan inga i ett Aff-avtal.

Kapitel 4 - Grundlaggande principer

Aff bygger pa vissa grundprinciper som genomsyrar hela strukturen. Prin-
ciperna har samlats ihop i detta kapitel for att ge lisaren en samlad bild av
detta. Principerna tangerar ocksi entreprenadjuridiken och den svenska
rttstraditionen.
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Kapitel 5 till 10 - Beskrivning av delarna

De olika delarna i Aff-systemet beskrivs genomgaende i varsitt kapitel. Det
ar hir ldsaren ldr sig strukturen och dokumenten mer i detalj. Varje grund-
modul i Aff-systemet beskrivs i respektive kapitel, 5-10. Den hir delen av
boken kan ocksa anvindas som uppslagsverk nir ett Aff-avtal arbetas fram
och dé djupare forstaelse krivs for de olika delarna i Aff-systemet.

Bilagor

Historien om Aff

Kapitlet beskriver hur Aff successivt har vuxit fram sprunget ur den svenska
traditionen av allmidnna bestimmelser. Historien om Affir inte kritiskt for
forstaelse av Aff-systemet, men ger en inblick i systemets bakgrund.

Ovningsuppgifter och facit
Hir ges nagra exempel pd 6vningsuppgifter f6r den som vill testa sina kun-
skaper i Aff-systemet.

Kloka ord och fakta

"Kloka ord” och mer faktabetonade tips ligger inspringt i anslutning till
de texter/kapitel de relaterar till. Denna information ligger lite hir och var
for att gora det enkelt for en ldsare att snabbt fa sammanhang och konkret,
erfarenhetsgrundad information.

Definitioner

Det finns en del ord som ér vanliga i Aff-sammanhang, vilka ar viktiga och
som nimns pa manga stillen. Vi har forsokt att genomgiende anvinda
oss av vissa begrepp for att behalla sprakbruket littforstaeligt, enkelt och
enhetligt. Att alla inte pratar samma sprik ar nimligen ett stort problem i
alla branscher, varfor vi hir kommer att beskriva de begrepp som vi valt att
anvinda oss av i boken. De begrepp som beskrivs nedan ar begrepp med
en betydelse som vi i flera fall sjilva stipulerat, vilket kan innebira att de
har en annan betydelse i andra situationer, utanfér denna plattform som
boken utgér.

Minga begrepp eller termer som anvinds i denna bok finns redan definie-
rade i Aff-definitioner, som ligger till grund for det sprakbruk man anvinder
i Aff. Sidana termer kommer, med vissa fd undantag, inte att redovisas hir.
Andrabegrepp eller termer som finns definierade i upphandlingslagarna eller
andra regelverk kommer inte heller att redovisas just hir, men genomgéende



i boken kan sddana definitioner dyka upp. Diremot behover foljande ord
forklaras for lasaren for 6kad forstaelse:

Aff
Samlingsbegrepp for bade Aff-systemet och Aff avtalssystem. Aff dr en for-
kortning for Avtal for fastighetsforvaltning och service.

AFF Forum
Den organisation som dger Aff-systemet och Aff avtalssystem. I boken be-
nimner vi ibland AFF Forum bara som "Aff”.

Aff-systemet
Sammantaget den text och de (kod-) strukturer som utgdr innehallet i Aff.
I Allt om Aff kommer vi i huvudsak att anvinda detta begrepp nir vi avser

helheten i Aff.

Aff avtalssystem

Ett datasystem som hanterar Aff-systemet. I Aff avtalssystem kan man ut-
forma sina egna avtal i strukturerade dokument, med hjilp av rdd och
anvisningar. For att fa tillging till systemet krdvs ett abonnemang som man
bestiller via AFF Forum.

Aff-struktur

En eller flera av de kodstrukturer som finns i Aff-systemet.

Aff-avtal
De handlingar (kontraktshandlingar) som sammantaget utgdr ett avtal vil-
ket normalt dr tecknat av bestillare och leverantor.

I arbetet med boken har vi stétt pa en del detaljer som pa olika sitt inte dr
optimalt genomarbetade i Aff-systemet. Ett sidant exempel dr att man i Aff
valtatt separera Overgripande tjinstekrav frin Tjinstebeskrivningarna, vil-
ket innebir att dessa blir tva fristiende delar i ett Aff-avtal. Var uppfattning
dr att dessa delar bor héllas ihop som en handling, vilket skulle betyda att
Overgripande tjinstekrav ska inga i det som kallas for Tjinstebeskrivning-
arna (dir ocksa tjansteomridena utgdr viktiga delar) och det 4r ocksi sa vi
jobbar nir vi skriver Aff-avtal. Eftersom denna bok ska félja den formella
Aff-strukeuren och systemet som sidant, har vi i boken behévt hilla de
Overgripande tjinstekraven separerade frin Tjinstebeskrivningarna, men
de ligger anda inom samma kapitel (kapitel 8). Skulle det dock nagonstans
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antydas att dessa tvd delar dr en sammanhingande enhet ber vi om ursike,
det dr en praktisk vana.

Forfragningsunderlag

I Aff kallas underlaget till ett Aff-avtal for forfrigningsunderlag; en Aff-
term enligt Aff-definitioner 15. I upphandlingslagstiftningen kallas dock
forfragningsunderlaget sedan den nya lagen infordes 2017 for upphand-
lingsdokument. Vi har valt att i boken anvinda oss av Aff-termen, istillet
for den upphandlingsjuridiska termen.

Parterna

Med begreppet menas just de bestillare och leverantérer i branschen, vilka
har intressen i och kan utgéra partav Aff-avtal. Dvs kdpare och leverantérer
av tjanster som ingér i den typ av tjinsteentreprenader som Aff omfattar.



1 Affi ett sammanhang

Inledning

For att kunna sitta Aff i ett sammanhang och forsta systemets rickvidd
och avgrinsningar, behovs en forstdelse for i vilka branscher Aff anvinds
och vilka andra branscher som angrinsar till Aff samt de avtalssystem som
forekommer vid sidan om Aff.

De delar i Aff-systemet som frimst angrinsar till andra upphandlings-
och avtalssystem 4r de tjinster som avser fastigheten och den verksamhet
som fastigheten ér avsedd for. Detta kapitel ger en grundliggande beskriv-
ning av granssnitten.

Fastigheten ir en foreteelse som dr gemensam f6r Aff likvil som for de
andra avtalssystemen (mer om dessa nedan). For att forsta granssnittet mel-
lan Aff och de andra avtalssystemen ir begreppet fastighet viktigt. For att
det ska vara ritt och riktigt anvinder vi oss av den definition av fastighet”

som vi hittar i jordabalk (1970:994):

fastighet
18§ Fast egendom ar jord. Denna ar indelad i fastigheter. En
fastighet avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt

och vertikalt

Det som byggs pa fastigheten har som syfte att tjdna en eller flera verksam-
heter, som kan bestéd av exempelvis en skola (exempel pd offentlig verksam-
het), privat boende (exempel pa privat verksamhet) eller kontor (exempel
pa kommersiell verksamhet).

De avtalssystem som finns vid sidan om Aff anvinds i stor utstrickning
for byggprojekt pa fastigheter. For att forstd hur grinssnittet mellan dessa
avtalssystem och Aff ser ut, beskrivs inledningsvis hur byggprocessen ir

uppbyggd.
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