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Policy och riktlinjer for Upphandling enligt LOU, uppdelning och
direktupphandling. Antagen av styrelsen 20260205.

Nordmalingshus AB bedriver verksamhet som ett kommunalt bostadsbolag med ansvar att
forvalta, utveckla och tillhandahalla bostdder och lokaler pa ett affirsmassigt, hallbart och
samhallsansvarigt satt. Som heldgt kommunalt bolag omfattas Nordmalingshus AB av lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) och ska sdkerstalla att alla ink6p och
upphandlingar genomfors pa ett rattssikert, effektivt och affarsmassigt satt.

Syftet med denna upphandlingspolicy ar att skapa tydliga riktlinjer for hur bolaget ska
planera, genomfora och folja upp upphandlingar och inkdp. Policyn ska bidra till god
hushallning med offentliga medel, 6kad konkurrens, transparens och kvalitet i bolagets
leveranser samt minska risken for oegentligheter, jav och bristande regelefterlevnad.

Policyn anger grundlaggande principer, roller och ansvar samt vilka upphandlingsformer
som ska tillimpas vid olika typer av inkdp. Policyn ska fungera som ett styrdokument for
styrelse, ledning och medarbetare och utgor ett komplement till gdllande lagstiftning,
interna riktlinjer och dgarens styrdokument.

Efterlevnad och ansvar

Denna policy ska efterlevas av samtliga anstillda, chefer och uppdragstagare inom
Nordmalingshus AB som initierar, genomfor eller beslutar om inkdp och upphandlingar.

Styrelsen ansvarar for att faststalla och folja upp policyn. Verkstillande direktoér ansvarar
for att policyn implementeras i verksamheten, att erforderliga rutiner och instruktioner
finns samt att utbildning och uppféljning sker. Chefer och projektledare ansvarar for att
upphandlingar och inkdp genomfors i enlighet med policyn och gillande lagstiftning.

Avvikelser fran policyn ska dokumenteras och rapporteras till verkstillande direktér och
vid behov till styrelsen. Policyn ska revideras vid behov, dock minst vart tredje ar eller vid
vasentliga forandringar i lagstiftning eller verksamhet.

1. Uppdelning per teknisk kategori

Nordmalingshus ar ett mindre fastighetsbolag med ca 360 hyreslagenheter. Manga ganger
sa dverstiger inte totalsumman for ett givet ar gransen for direktupphandling. For att
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sakerstalla flexibilitet, konkurrens och effektivitet i upphandlingar ska investeringar och
underhallsarbeten delas upp per teknisk kategori.

Varje kategori betraktas som ett eget kontraktsomrade vid bedémning av
direktupphandling enligt LOU.

Exempel pa tekniska kategorier:

- Bygg och snickeri

- Malning och ytskikt

- Elinstallationer

- VVS (vdrme, vatten och sanitet)

- Ventilation och styrsystem

- Mark- och anliaggningsarbeten

- Tak- och fasadarbeten

- Energiprojekt och energieffektivisering

- Konsulttjdnster (projektering, byggledning, besiktning, energikonsult)

2. Uppdelning per atgardstyp

Utover teknisk kategori ska arbeten delas upp per atgardstyp. Styrelsens bedémning ar att
det bor vara sakligt motiverat enligt LOU och mo6jliggor korrekt behovsbedémning.

Exempel pa atgardstyper:

- Akut underhall och reparationer

- Planerat underhall

- Standardhojande renoveringar

- Tillganglighetsanpassningar

- Energieffektiviseringsatgarder

- Ombyggnad och lokalanpassning

- Nyproduktion eller stérre ombyggnadsprojekt
- Pilot- och testprojekt

3. Checklista for direktupphandling enligt LOU

Nordmalingshus ska folja féljande checklista nar vardet per ar for ett givet omrade
understiger gransen for upphandling.

- Bedom kontraktsvardet (sammanrikna alla kdp av samma slag under rakenskapsaret).

- Sakerstall att vardet understiger gillande upphandlingsgrans.
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- Kontrollera att uppdelning ar sakligt motiverad (tekniska, organisatoriska eller
ekonomiska skal).

- Identifiera minst 2-3 leverantorer for prisjimforelse nar marknaden tillater.
- Dokumentera prisjamforelse (offert, prislista, e-post, telefonanteckning).

- Dokumentera beslut om direktupphandling som 6verstiger 100 000kr (leverantor, virde,
motivering).

- Sdkerstall att grundprinciperna foljs: likabehandling, transparens, proportionalitet och
icke-diskriminering.

- Kontrollera jav och intressekonflikter (styrelse, ledning, personal).
- Forutse behov - dela inte upp en upphandling enbart for att kringga troskelvarden.
- Spara dokumentation i minst 4 ar (eller enligt bolagets arkivpolicy).

- Folj bolagets interna direktupphandlingspolicy och beslutsordning.

4. Intern struktur for Nordmalingshus AB

For att uppna maximal flexibilitet och regelefterlevnad tillampas féljande struktur:

Niva 1: Investerings- och underhallsprogram (t.ex. Energieffektivisering, Stambyten,
Standardh6jning)

Niva 2: Geografiska omraden eller fastighetsgrupper

Niva 3: Enskilda fastigheter eller delprojekt

Niva 4: Teknisk kategori

Niva 5: Atgardstyp och tidsmassig etapp

Denna struktur mojliggor korrekt uppdelning av kontrakt, tydlig budgetering och juridiskt
sdker direktupphandling.
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