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KOMMUN TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2022,/133

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
leverantor som ska bygga, aga och driva ny simhall i
Myrsjo sportcentrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av leverantor som ska bygga, dga och
driva ny simhall i Myrsjo inom del av fastigheten Rensattra 6:1 och 2:3 1 enlighet med
fritidsnimndens inriktningsbeslut daterat den 16 februari 2022 samt i 6vrigt utifrin ramar
och férutsattningar enligt denna tjansteskrivelse inklusive bilagor.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beviljade 1 juni 2015 medel till férstudie avseende ny simhall i omradet
vid Myrsjons idrottsplats. Detaljplan for idrottsindamal f6r omradet vann laga kraft 1 januari
2021. Kommunstyrelsen har i december 2021 tillstyrkt att simhallen ska tillskapas av
leverantor som ska bygga, dga och driva den nya simhallen. Fritidsnamnden har i februari
2022 fattat inriktningsbeslut om att ny simhall behover tillskapas i Myrsj6 sportcentrum.

I upphandlingen foresldas kommunen triffa ett avtal om leverans av simhallstjanster f6r
foreningsliv, skolsim och allminheten genom ett minst 30-arigt avtal. Genom detta upplagg
siakerstills kommunens behov av simhallskapacitet utan att kommunen behover svara f6r
investeringskostnaden. Kommunen undviker dirigenom risker sisom till exempel fordyrade
bygekostnader, fordyrade drift/underhéllskostnader med mera. Mélsittningen dr ocksa att
leverantoren ska kunna tillhandahalla attraktiva kompletterande verksamheter till Nackas

invénare.
Arskostnaden fér kommunen férvintas komma att uppga till cirka 17-25 miljoner kronor,
den totala kostnaden 6ver avtalsperioden forvintas sammanlagt komma att uppga till cirka

900-1 100 miljoner kronor.

Kommunen kommer inte att inga nagot borgensitagande eller avtala om ndgot aterkép.
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Den blivande simhallsfastigheten uppskattas preliminart fa en tomtarea om ca 4 200
kvadratmeter. Tomtrittsupplitelsen/Sverlatelse av fastigheten ska ske pa marknadsmissiga
villkor. Virderingen, som ska ligga till grund for faststillande av
tomtrittsavgildens/kopeskillingens stotlek dr dnnu inte klar. Kommunstyrelsens beslut om
tilldelning av upphandlingen, vid drsskiftet 2022/23, kommer att villkoras av att
kommunfullmiktige beslutar om upplitelse/6vetlitelse av fastigheten och att
fritidsnamnden tillfors en utékad budgetram fran och med ar 2026 f6r att ticka kostnaden
tor den nya simhallen.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

Nacka planerar att lingsiktigt ha tre simhallar i kommunen, placerade i
Fisksitra/Saltsjobaden, Orminge/Myrsj6 och pa Jitlahjden. Den dldre simhallen i
Fisksitra/Saltsjobaden (byged 1968) ir uttjint och dirfor stingd. En tillfillig enklare
simhall finns ddrfoér i avvaktan pa en ny simhall som férvintas vara fiardigbyged under 2025.
Nacka simhall pa Jarlah6jden ar uttjant (byged 1970) och planeras ersittas med en ny, storre
simhall. Planering pagar av omradet, men nigon tidplan f6r niar den nya simhallen kan vara i
drift finns i dagslaget inte.

Kommunfullmiktige beviljade 1 juni 2015 medel till f6rstudie avseende ny simhall i omradet
vid Myrsjons idrottsplats. Detaljplan f6r idrottsindamal f6r omradet vann laga kraft i januari
2021. Kommunstyrelsen har i december 2021 tillstyrkt att simhallen ska tillskapas av
leverant6r som ska bygga, dga och driva den nya simhallen. Fritidsndmnden har i februari
2022 fattat inriktningsbeslut om att ny simhall behover tillskapas 1 Myrsjo sportcentrum.

Fritidsnamnden har vid flera tillfillen identifierat att det beh6vs en 6kad kapacitet av
simbanor i bassing, dels pa grund av det dr en bristande kapacitet idag, dels pa grund av en
prognostiserad befolkningsokning. I dagsliaget har Nacka kommun cirka 1 900 invanare i
aldern 7-20 ar per befintlig 25meters simbana. Sex stycken finns i Nacka simhall och fyra
stycken i Nickenbadets tillfalliga bassing. Det dr ndgot 6ver genomsnittet som, enligt
uppgifter fran 2019, ér cirka 1 500 i atta andra kommuner i Stockholms lin. Med
prognostiserad befolkningsokning till ar 2040 och planerad utbyggnad av antalet simbanor
till 4r 2040 forbattras Nackas nyckeltal till cirka 1 200 invanare 1 dlder 7—20 ar. Simbanorna
planeras vara sex stycken i Nackenbadet, dtta stycken i Myrsj6 simhall och tio stycken i
Nacka simhall. Fritidsnimndens kapacitetsutredning, som antogs i juni 2019, foreslar att
kapaciteten ska fordelas pa tre simhallar. Dessa simhallar ska delvis kunna vinda sig till olika
malgrupper, for att de olika simhallarna ska komplettera varandra. Malsittningen ar att det
ska bidra till en helhet med ett gemensamt utbud f6r féreningar, skolor och allminheten.

Omfattning

Affiren innebir i korthet att den leverantér som kommunen upphandlar och tilldelar
upphandlingen atar sig ett helhetsansvar for projektet sd sasom finansiering, projektering,
ansokan om bygglov, byggnation av ny simhall, fastighetsférvaltning, verksamhetsdrift och
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fastighetsunderhall. Leverantoren ska kunna tillhandahalla de funktioner, tjanster och

volymer som kommunen efterfragar i enlighet med fritidsnimndens inriktningsbeslut den
16 februari 2022.

Kommunens intresse 1 simhallen inskrinker sig till de funktioner och tjanster som avser
bad- och simfunktionen.

Entreprenoren ges mojlighet att besluta om entrépriser for allminheten. Dessa far inte vara
hogre dn pa andra jamférbara bad 1 Stockholms lan.

Fordelen med att leverantoren atar sig ett helhetsansvar dr att kommunen inte svarar for
investeringskostnader for simhallen. Avsikten dr ocksa att en samarbetspart kan tillféra
kompetens och erfarenheter som kommunen saknar. Den upphandlade leverantéren ges
mojlighet att bedriva viss egen kommersiell verksamhet som har anknytning till
simhallsverksamheten.

Leverantoren har ritt att anlita en utomstaende operator for drift och skotsel av simhallen.

Kommunens avsikt dr att utrymmet f6r en kommersiell verksamhet ska ge méjligheter till
intdkter som kan delfinansiera investeringen. Detta torde avspeglas i ersittningsbeloppet,
det vill sidga det belopp som kommunen kommer att betala leverantoren f6r de efterfragade
funktionerna.

Avtalstiden foreslas uppga till 30 ar plus tiden fran tilldelningsbeslutet till simanldggningens
driftstart, med moijlighet till férlingning i 5 plus 5 ar.

Tomtrittsupplitelse /6verlatelse av fastighet

Fastigheten dér simhallen ska uppforas genomgar for nirvarande en lantmateriférrittning i
syfte att avgrinsa fastigheten sa att den bdttre limpar sig f6r tomtrattsupplatelsen alternativt
overlatelse av den nya fastigheten. Nar lantmateriforrattningen vunnit laga kraft kan
fastigheten, med dess nya avgrinsning, upplatas med tomtritt for aktuellt andamal
alternativt 6verlatas. For den aktuella fastigheten giller detaljplan 650 som mojliggor
byggnation for idrottsindamal. Enligt bilagda férslag till fastighetsbildning (bilaga 1)
kommer den blivande simhallsfastigheten preliminirt fa en tomtarea om cirka 4 200
kvadratmeter.

Den kommande tomtrittsupplatelsen/6vetldtelse av fastigheten ska ske pa
marknadsmaissiga villkor. Virderingen som ligger till grund for faststillande av
tomtrittsavgaldens storlek respektive kopeskillingen édr dnnu inte klar. Eventuell avgald
faststills slutligen med utgangspunkt i antalet kvadratmeter BT A simhall som upptors pa
fastigheten 1 enlighet med vinnande anbud.

I drendet foreslds att tjanstemannaorganisationen ges moijlighet att avgéra om en
forutsittning for upphandlingen dr tomtrittsupplatelse alternativt 6verlatelse av fastighet.
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Den bedémningen ska ske utifran vad som sammantaget genererar det basta anbudet for
kommunen. Det ska i sammanhanget betonas att det slutligen 4r kommunfullmaktige som
beslutar om tomtrittsupplatelse alternativt 6verlatelse av fastighet. Det beskrivs mer
utforligt under rubriken ”Tillkommande beslut”.

Mil med avtalet
Mailet med avtalet ar att langsiktigt sikerstilla tillricklig simhallskapacitet f6r Nackas
medborgare, féreningsverksamhet och skolor.

Upphandlingsforfarandet
Upphandlingen foreslis genomféras genom ett férhandlat forfarande.

Forfarandet sker 1 tva steg dir forsta steget innebir att intresserade leverantorer limnar in
en ans6kan om att fa delta i upphandlingen. I steg tva bjuds de anbudssékande som
godtagits utifrin kraven i upphandlingsdokumenten in till att limna anbud. Anbudet ligger
till grund for férhandlingarna som ska avse forbattringar 1 anbuden.

Valet av forfarandet grundar sig pa att den férhandlingsmoilighet som detta erbjuder
bed6ms vara viktig f6r att kunna erhalla basta mojliga simhallstjanster i Myrsjo

sportcentrum.

Roller och ansvar

Namn

Befattning

Roll

Jorn Karlsson

Ekonomi- och finansdirektor

Avtalsigare

Anders Mebius

Kultur- och fritidsdirektor

Projektbestillare

Jan Berg

Lokalstrateg kultur- och
fritidsenheten

Projektledare

Johan Griinewald
Pernilla Lokrantz

Johanna Haring
Emilia Koéhler

Joanna Ohlsson
Helena Eriksson

Inkopare inképsenheten
Utvecklingsledare kultur- och
fritidsenheten

Markingenjor mark- och
fastighetsutveckling

Projektledare bygg

Controller controllerenheten
Fastighetsutredare lokalférsorjning

Projektmedlem

Charlotta
Rosendahl

Inkopare inképsenheten

Inkopsansvarig
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KOMMUN

Tidsplan
Process Klart
Behovsanalys Mars-april 2022

Marknadsanalys Augusti 2021 — februari 2022

Annonsering April - oktober 2022

Utvirdering Maj - november 2022

Tilldelningsbeslut | Januari 2023

Kontraktsskrivning | Februari 2023

Avtalstid Februari 2023 — februari 2056

Krav pa leverantéren och leveransen

Leverantoren ska ha tillricklig bemanning f6r att kunna uppritthélla férvintad trygghet,
sikerhet och trivsel samt ha ett dokumenterat och vilplanerat arbete med sikerhetsfragor.
Personal ska ha adekvat grundutbildning f6r uppdraget och regelbundet genomga adekvat
vidareutbildning, samt ha kinnedom om och f6lja folkhdlsomyndighetens allminna rad om
bassingbad.

Krav foreslds aven stillas att leverantoren ska ha rutiner for att arbeta med
virdegrundsfragor.

For det fall underleverantérer anlitas ska kommunen hallas informerad.
Underleverantorerna ska uppfylla kraven enligt 13 kap 1-3 {§ lagen om offentlig
upphandling. Det aligger leverant6ren att sikerstilla att kraven dr uppfyllda under hela den
tid underleverantéren anlitas.

Leverantérsuppfoljning
Fritidsndimnden ansvarar for avtalsuppféljningen.

Leverantoren ska ha utarbetade rutiner for kvalitetskontroll och utvirdering. Rutinerna ska
vara sd utarbetade att leverantéren, om nagot brister, far signaler om detta i tid sa att ingen
avvikelse sker vad giller de tjanster som kommunen koper.
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Nedan anges vad som krivs vid uppf6ljning:
Leverantoren ska tre ganger per ar limna in AA-01-07
verksamhetsredovisning till kommunen 6ver hur ~ |AA-05-07
leverantdren tillgodosett de funktioner, volymer — |AA-09-07
och tjinster som ingar i kommunens intresse.
Kommunen tillhandahaller en mall dir verksamhet
ska redovisas.

Leverantoren och kommunen ska minst tre ganger [Januari
per ar och vid behov triffas for dialog, avstimning [Maj

och uppfoljning av de funktioner, volymer och September
tjanster som ingar i kommunens intresse.
Kommunen kallar till méten.

Kommunen kan gora verksamhetsbesok pa
anligeningen nir den sa 6nskar och avser att géra
detta minst en gang per ar.

Kommunen genomfor minst vartannat ar
undersékningar av vad besékare och féreningar
anser om de funktioner, volymer och tjinster som
ingdr i kommunens intresse.

Milj6 och hallbarhet
Hela simhallen foreslas uppforas enligt Sweden Green Building Council definition f6r
milj6ébyggnad niva silver, dock inte certifieras. Detta innebér bland annat att:

e skapa lidgre energianvindning

e krav pa att fornyelsebar energi anvinds

e inbyggt material dokumenteras i loggbok och farliga imnen undviks
e leverantoren har ett systematiskt kvalitets- och miljéarbete.

Marknadsanalys och inképsstrategi

Inf6ér upphandlingen har dialog genomforts med bade marknadsaktorer och andra
kommuner som genomfért liknande upphandlingar. Information och kunskap som
inhamtats vid dessa dialoger har legat till grund f6r utformningen av upphandlingen.

Marknadsanalysen indikerar att det finns ett antal méjliga och intresserade leverantérer som
kan komma att limna anbud pa upphandlingen. Under senare dr har antalet intressenter for
denna typ av affirer 6kat. Mojligheten att fa in vil kvalificerade anbud bedéms darfér vara
god.

En handfull av kommuner har genomfért upphandlingar av simhallar med samma typ av
affarsupplagg sedan 2010. De upphandlingar som granskats i marknadsanalysen ar
genomférda av Tyreso, Jirfilla, Angelholm, Kalmar och Vallentuna kommuner.



709

Arskostnaden for kommunerna ligger i intervallet cirka 20 miljoner kronor till 35 miljoner
kronor. De kommuner som har 25 meters bassinger aterfinns i den nedre delen av
intervallet, de med 50 meters bassinger i den 6ver delen av intervallet. Vallentuna kommun
skiljer sig markant fran 6vriga genom en arskostnad f6r kommunen om 4,5 miljoner kronor
for ett bad med 25 meters bassang.

Utvirdering

Upphandlingen sker genom foérhandlat forfarande vilket innebir att utvirderingen sker i tva
steg. Intresserade leverantorer far anska om att limna anbud i ett forsta steg. Enbart de
leverantorer som godtas utifran kraven i upphandlingsdokumenten bjuds in att limna anbud
1 steg tva. Kontroll och prévning av anbud kommer att genomféras med utgangspunkt fran
de krav som stillts och de uppgifter som anbudsgivaren har limnat.

Anbudsgivarna ska offerera ett pris for den arliga ersittningen av kravstillda tjanster. Vid
anbudsvirderingen kommer kvalitetskriteriet delas upp i fem olika underkriterier, vilka
framgar av sammanstillningen i tabellen nedan. Varje kriterium kan ge ett prisavdrag pa
anbudssumman vilket genererar ett utvirderingspris. Anbudsgivaren med lagst
utvirderingspris tilldelas kontrakt.

Kriterium Max
risavdrag

A. [Kvalitet och dndamalsenlighet pa tjanster och 25%0
organisation som ingér i det kommunala intresset.

B. Andamalsenlighet pa bestillda funktioner, tekniska [25%
l6sningar och planerat underhall

C. Inre och yttre gestaltning 10%

D. Bedomning av finansiering 10%

E. Mervirden for allmanheten som inte efterfragas av [30%
kommunen.

Bedomning av anbuden
Anbudsutvirderingen kommer goras av ett tvarfunktionellt team och sker i kommunens
upphandlingssystem Kommers pa fyra nivaer:

e Inte tillrickligt 1 férhallande till kontraktsforemalet
e Brai forhallande till kontraktsféremalet

e Mycket bra i forhallande till kontraktsféremalet

e Utmirkt i férhallande till kontraktsforemalet

Prisavdrag gors for respektive kriterium.

Risker med affiaren
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Marknaden f6r upphandling av leverantorer som ska kunna aga, bygga och driva simhallar
ar relativt begrinsad, da denna form édn sa linge inte dr sa vanlig. Férstudien visar pa att det
tor nirvarande dnda finns en handfull etablerade aktorer i Sverige som har erfarenheter av
denna modell.

Under avtalstiden kommer kommunens méjligheter att paverka utvecklingen av
anldgegningen och verksamheten begrinsas till det som skrivs i avtalet mellan kommunen
och entreprendren.

Tillkommande beslut

I drendet foreslas att kommunstyrelsen ska besluta om ramar och férutsittningar for
upphandlingen avseende byggnation, drift och dgande av ny simhall i Myrsj6 enligt denna
tjansteskrivelse inklusive bilagor. Malsittningen dr att kommunstyrelsen ska besluta om
tilldelning av upphandlingen vid arsskiftet 2022/2023. Kommunstyrelsens beslut om
tilldelning av upphandlingen kommer att villkoras av att kommunfullmaktige beslutar om
tomtrittsupplitelse/Gverlitelse av fastigheten och att fritidsndimnden tillférs en utékad
budgetram fran och med ar 2026 for att ticka kostnaden fér den nya simhallen. Bade
tomtrittsupplitelse/Gverlitelse av fastigheten och budgetramen utgér namligen
forutsittningar for avtalet for upphandlingen avseende byggnation, drift och dgande av ny
simhall i Myrsjo.

Ekonomiska konsekvenser

Extern aktor bygger, dger och driver anliggningen

Nyligen utférda kalkyler och jamforelser med andra kommuners simhallar som tillskapats
med liknande affirsuppligg pekar pa en initial arskostnad f6r kommunen i
stotleksordningen cirka 17-25 miljoner kronor/ar. Arskostnaden beroende pa bland annat
den totala projektkostnaden, leverantérens avkastningskrav och finansiering f6r de delar av
anldgeningen som kommunen ska finansiera. Efter forsta aret kommer ersittningen till
leverant6ren att indexjusteras.

Kalkylerna indikerar en total kostnad f6r kommunen under avtalsperioden 30 ar om cirka
900 — 1 100 miljoner kronor. Bedomningarna om kommunens kostnader ar 1 dagslidget
behiftade med stor osikerhet, betydligt sikrare bedomningar kan gbras nir anbuden
forvantas ha inkommit i september 2022.

Kommunen betalar inte ut nagon ersittning till leverantéren forrin simhallen ar firdig och
tagen i drift.

Intern budgetram
Det ska noteras att kommunen i upphandlingen forbehaller sig ritten att avbryta

upphandlingen om anbuden 6verskrider budget.

Inget aterkop
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Leverantoren dger simhallen med tillh6rande anslutningslokaler. Kommunen har inga
ataganden efter avtalets upphorande.

Inget borgensatagande
Nacka kommun kommer inte att inga nagot borgensatagande for leverantor som ska aga,
bygga och driva simhallen 1 Myrsjé sportcentrum.

Konsekvenser for barn

Antalet barn och unga i aldern 7-20 4r i kommundelen Saltsj6-Boo beriknas 6ka med
cirka 17 % fram till ar 2040. Barn och ungdomar ir en prioriterad malgrupp for
kommunens fritidsverksamhet. Undersékningen Ung livsstil 2016/2017 riktad till barn och
unga, 13—16 ar visar att savil pojkar som flickor anser att simhallsverksamhet tillhor de tre
viktigaste omradena inom idrott och fritid som kommunen skall satsa pa de nirmaste aren.
En simhall bidrar till barns ritt till god hilsa genom fysisk rorelse 1 attraktiva och trygea
anldggningar.

Bilagor:
Bilaga 1 Forslag till fastighetsbildning

Jorn Karlsson Anders Mebius

Ekonomi- och finansdirektor Kultur- och fritidsdirektor
Stadsledningskontoret Stadsledningskontoret
Charlotta Rosendahl Jan Berg

Inkopare Projektledare/lokalstrateg

InkSpsenheten Kultur- och fritidsenheten
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