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Fritidsnamnden

Underlag for upphandling av samarbetspartners for
simhallar

Forslag till beslut

Som underlag f6r beslut i kommunstyrelsen om upphandlingar av samarbetspartners som
ska bygga, dga och driva simhallar 1 Nacka, antar fritidsndmnden ramar och forutsittningar
utifran sitt ansvarsomrade, enligt tjansteskrivelse den 21 november 2016.

Sammanfattning

En projektarbetsgrupp inom Nacka kommun har utrett mojligheterna att upphandla
samarbetspartners som kan dga, bygga och driva nya simhallar som kommer behéva
anldgeas de kommande femton aren. Arbetsgruppen har bland annat tagit del av andra
kommunens erfarenheter och modeller samt undersékt marknadens intresse och
forutsittningar, nér det giller att dga, bygga och driva simhallar.

Beslut om upphandlingarna ska fattas av kommunstyrelsen. Kultur- och fritidsenheten
foreslar att fritidsndimnden ska besluta om de férutsittningar som ur fritidsnimndens
perspektiv ska galla. Dir anges och avgrinsas bland annat kommunens intresse av
funktioner och tjanster och vilka krav som ska stéllas pa den entreprenér som ska
upphandlas.

Marknaden ar begransad da upphandling av entreprenérer som ska kunna dga, bygea och
driva simhallar, inte dr vanlig. F6r nirvarande finns tva aktérer i Sverige som har
erfarenheter av denna modell.

Arendet

Bakgrund

Fritidsndamnden har vid flera tillfdllen identifierat att det behévs en 6kad kapacitet av
simbanor i bassing. Skal for detta ar dels en bristande kapacitet idag och dels den
prognostiserade befolkningsckningen. I detta drende behandlas frigor om former och
forutsittningar for en upphandling av en samarbetspart som ska kunna bygga, dga och driva
simhall i kommunen.
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I milj6- och stadsbyggnadsnimndens beslut om en férdjupad strukturplan f6r Viastra
Sicklaén framgar det att nuvarande simhall vid Nacka sportcentrum behdver omlokaliseras
och kan da ersittas med en storre simhall pa en ny plats i samma omrade.

Kommunfullmiktige beviljade den 15 juni 2015 investeringsmedel om 2 miljoner kronor
for fortsatt utredning och programarbete f6r nyetablering av en ny simhall i omradet vid
Myrsj6 idrottsplats i Boo.

Kommunfullmiktige beslot den 21 september 2015 att bevilja investeringsmedel om 5
miljoner kronor f6r ansékan om bygglov, projektering och upphandling av entreprendr som
mojlig samarbetspart, dgare och operator av ny simhall vid Nickenbadet i Saltsjobaden.
Utifran detta beslut har en projektarbetsgrupp utrett moéjligheterna att upphandla en
samarbetspart, som utifrin kommunens krav pa funktioner och volymer ska dga, bygga och
driva simhallar, som ett huvudalternativ for att fa till stand nya simhallar i kommunen.

Projektarbetsgruppen har bland annat tagit del av andra kommuners erfarenheter och
modeller samt undersokt marknadens intresse och forutsittningar, nir det giller att dga,
bygga och driva simhallar.

Beslut om upphandlingarna ska fattas av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen kommer
dven ta stillning till fastighetsrelaterade fragor som ett underlag f6r upphandlingen, sa som
frigor om byggprojekt, tomt och markfragor, inre- och yttre gestaltning samt fragan om
aterkop efter avtalstidens slut.

Forslag pa ramar och forutsdttningar for upphandling av entreprendr som
ska aga, bygga och driva simhallar i Nacka

Kultur- och fritidsenheten foreslar att fritidsndimnden ska besluta att ramar och
forutsittningar ska gilla enligt bilaga 1 till denna tjansteskrivelse dar bland annat
kommunens intresse av funktioner och tjanster anges och avgrinsas. I dokumentet framgar
aven vilka krav som ska stillas pa entreprenor som ska upphandlas.

Forslaget innebir 1 korthet att den leverantér som kommunen skriver avtal med atar sig ett
helhetsansvar for projektet sa saisom finansiering, projektering, ansdkan om bygglov,
byggnation, fastighetsforvaltning, verksamhetsdrift och fastighetsunderhall. Leverantoren
ska kunna tillhanda hélla de funktioner, tjinster och volymer som kommunen efterfragar.
Simhallarna kommer att anlidggas pa kommunal mark som upplats med tomtratt.

Kommunen tecknar ett avtal for en period pa 30 ar med mojlighet till f6rlingning med fem
ar 1 taget vid tre tillfillen. Kommunens ansvar for finansiering omfattar ett langsiktigt avtal
med en arlig ersattning for de funktioner och tjanster som ingar i kommunens intresse.
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Kommunens intresse i simhallen inskrinker sig till de funktioner och tjanster som avser
bad- och simfunktionen, grupptriningslokal och sammantridesrum som ér avsedda for
foreningslivet och viss 6ppen idrott samt de tjdnster och volymer som anges i respektive
anlidggnings inriktningsbeslut. Entreprenéren ges moijlighet att besluta om entrépriser for
allmanheten. Dessa far inte vara hogre 4n pa andra jamforbara bad 1 Stockholms lin. Vid en
jimforelse av entrépriser till simhallar i Stockholmsomradet kan man konstatera att
entrépriser generellt sett ar hogre i simhallar ddr kommuner inte beslutar om entrépriser dn i
de simhallar dir avgifter beslutats av kommunen.

Fordelen med denna form ir att kommunen inte svarar for investeringskostnader for
simhallar. Avsikten dr ocksa att en samarbetspart kan tillféra kompetens och erfarenheter
som kommunen saknar. Den upphandlade leverantéren har mojlighet att bedriva egen
kommersiell verksamhet. Avsikten f6r kommunen ér att utrymmet f6r en kommersiell
verksamhet ska ge moijligheter till intakter som ska delfinansiera investeringen. Detta ska
avspeglas 1 anbudsbeloppet, det belopp som kommunen kommer att betala leverantren f6r
de efterfragade funktionerna. Darmed kan kommunens kostnader for en ny simhall minska
jamfort med om den byggs i kommunal regi.

Under avtalstiden kommer kommunens méjligheter att paverka utformningen av
anldgeningen och verksamheten begrinsas av det som skrivs 1 avtalet mellan kommunen
och entreprendren.

Marknadsanalys

Marknaden for upphandling av entreprendrer som ska kunna 4dga, bygga och driva simhallar,
ar begrinsad, dd denna form dn sa linge inte ar vanlig. Férstudien visar pa att det f6r
nirvarande finns etablerade tva aktorer i Sverige som har erfarenheter av denna modell.

Andra driftsformer

I utredningsarbetet har det framkommit att det dr angeldget att i ett tidigt skede formulera
alternativ om det visar sig att det kommer saknas entreprendrer som vill limna anbud
utifrin den modell som forordas. Utredningen har visat att det kan finnas tva mojliga
alternativ till huvudalternativet;

A. Entreprenor ager och bygger en simhall som kommunen hyr under minst 30 ar,
men kommunen ansvarar for driften. Driften kan didrmed upphandlas separat f6r
kortare avtalsperioder efter beslut om separat upphandling av driftsentreprenér. 1
detta fall far kommunen en storre mojlighet att kontinuerligt fatta beslut om
driftsformer, forvaltning, verksamhetsinriktning, taxor och avgifter. Bedomningen
ar att det finns flera aktorer pa marknaden som kan vara intresserade av att driva en
simhall om de inte beh&ver svara for att iga och bygga simhallen. Aven i detta fall
behover kommunen inte svara for investeringskostnaderna. Kommunens ansvar for
finansiering omfattar ett lingsiktigt hyresavtal med en arlig hyra. Fastighetsigare kan
ges moijlighet att bygga ytterligare lokaler f6r angrinsande verksamhet som denne
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kan hyra ut till andra partners, fOr att pa sitt fa en intakt som kan delfinansiera
investeringen.

B. Kommunen upphandlar en sedvanlig byggentreprenad och bygger simhallen i egen
regi. Aven i detta alternativ ansvarar kommunen fér driften, som kan upphandlas
separat for kortare perioder, om kommunen beslutar om det. Aven i detta alternativ
far kommunen en storre mojlighet att kontinuerligt fatta beslut om driftsformer,
forvaltning, verksamhet, taxor och avgifter. Detta alternativ innebir dock att
kommunen kommer finansiera investeringen pa egen hand. Bedémningen ér dock
att kommunen har maoijlighet att lana upp investeringsmedel till en ligre kostnad an
privata entreprenorer. I detta fall kan ingen finansiering av investeringen ske med
intikter av kommersiell verksamhet.

Skulle det bli aktuellt med alternativ till det forordade huvudalternativet behover dessa
utredas ytterligare.

Ekonomiska konsekvenser

I detta drende hanteras form och forutsittningar f6r kommande upphandlingar av
samarbetspartners for simhallar. De samarbetspartners som kan komma att upphandlas
enligt detta forslag kommer pa egen hand svara for finansiering av sina respektive
anldgeningar som de ska dga, bygea och driva. Det ar alltsa entreprenoren som kommer
svara for upplaning av de investeringsmedel som behévs. Kommunens kostnader kommer
att bestd 1 den drliga ersittningen f6r det kommunala intresset.

Ekonomiska konsekvenser for fritidsndmnden for respektive simhall hanteras 1 respektive
inriktningsbeslut.

Bilaga

Underlag £6r upphandling av samarbetspartners f6r simhallar.

Anders Mebius Thomas Sass
Kultur- och fritidsdirektér Utvecklingsledare
Stadsledningskontoret Kultur- och fritidsenheten



