1 (6)
2015-11-25

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/540-050

Kommunstyrelsen

Upplatelse av tomtritt for byggnation och drift av

sarskilt boende for aldre i Altadalen
Fastigheten Alta 37:5

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga féreslaget tomtrittsavtal och sidoavtal
med tillhérande bilagor avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka med Besqab
Omsorgsbostider Nacka AB, 556974-9699 ("Besqab”) for byggnation och drift av sirskilt
boende for ildre.

Sammanfattning

I maj i ar fattade kommunstyrelsen beslut i fraga om uppférande och drift av sarskilt
boende for dldre pa fastigheten Alta 37:5, Altadalen i Nacka. Fastigheten férvirvades av
kommunen i mitten av 70-talet. Forslaget innebdr att kommunen upplater fasticheten med
tomtritt med en fOrsta avtalsperiod om 60 ar. Tomtrittshavaren atar sig 1 sin tur att
tillhandahalla ett sirskilt boende f6r dldre med viss kapacitet tillsammans med en anordnare.

Efter genomging av anbuden valde utvirderingsgruppen att triffa tre anbudsgivare dar
Besqab var den anbudsgivare som bedémdes bist limpad att bygga och tillsammans med
Ersta Diakonisillskap ansvara for verksamheten i det nya sirskilda boendet i Altadalen.
Forslaget innebar att kommunen erhaller 700 000 kronor i arlig tomtrittsavgild. Den
ekonomiska risken for verksamheten faller pa tomtrattshavaren.

Arendet

Arendet avser ingiende av tomtrittsavtal och sidoavtal med tillhérande bilagor med Besqab
Omsorgsbostider Nacka AB, 556974-9699 ("Besqab”) for byggnation och drift av sarskilt
boende for dldre i Altadalen, fastigheten Alta 37:5.
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Bakgrund och behov

Behovet av sirskilt boende for édldre beridknas 6ka med minst 500 platser mellan ar 2016-
2030. For att tillgodose de kommande behoven pagar planering av ytterligare bostiader for
dldre i samtliga kommundelar.

Fastigheten Alta 37:5, som kommunen i#r lagfaren #gare till sedan mitten av 70-talet, ingér i
en ny detaljplan f6r Altadalen. Den nya planen méjliggér att Altadalen kan bebyggas med
ungefir 200 bostider, smahus, en forskola och utbyggnad av Sigfridsborgsskolan.
Planeringen av Altadalen ska grundas pa ett hallbart stadsbyggande ur social, miljomissig
och ekonomisk synvinkel.

Planeringen av det nya boendet har pagatt under en ling tid. Seniorrad, brukare, tjinstemin
med flera har deltagit och limnat synpunkter pa innehall och utformning av Altadalens
sirskilda boende. Boendet ska vara en métesplats Gver granserna dir mojligheterna till ett
aktivt liv kombineras med innovativ teknik, trygghet och grona omgivningar.

Platsen dir det sirskilda boendet ska placeras bestir idag av tva fastigheter, Alta 37:5 och
del av Alta 10:1. Ett irende om fastighetsreglering ir paborjat innebirande att del av
fastigheten Alta 10:1 regleras in i fastigheten Alta 37:5. Det innebir ocksa att enbart
fastigheten Alta 37:5 kommer att upplatas med tomtritt.
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Allmant om genomforandet

Forslaget innebir att kommunen upplater fastigheten med tomtritt. Tomtrattshavaren dtar
sig att tillhandahalla ett sirskilt boende f6r dldre tillsammans med en anordnare. Forslaget
innebir inte nagra dtaganden fran kommunens sida. Den ekonomiska risken for
verksamheten faller pd tomtrittshavaren. Genomfdrandet regleras genom ett tomtrattsavtal
och ett sidoavtal. Innehillet i dem redovisas nedan.

Om det sdrskilda boendet for dldre — byggnad och verksamhet

Det sirskilda boendet for adldre har planerats 1 nira dialog mellan Besqab och Ersta
Diakonisillskap, 802000-6717 ("Ersta”), dir Besqabs och Erstas respektive erfarenheter och
kunskaper tagits tillvara. Erstas tankar kring hur verksamheten ska bedrivas for att skapa
god livskvalitet for de dldre men ocksa en god arbetsmiljé samt mojligheten att bjuda in
nirsamhillet, har varit utgangspunkt for den arkitektoniska utformningen. Utifran detta har
Besqab och Ersta gemensamt formgett det nya boendet i Altadalen och skapat ljusa och
vilplanerade bostader.

Boendet bestar av 54 ligenheter om cirka 31 kvadratmeter i tva vaningar sammanbundna av
ljusa gemensamhetsytor. Alla ligenheter har antingen fransk balkong eller egen uteplats och
byggnadens utformning gor att inga av ligenheterna stors av trafiken. Planlgsningen
minimerar langa korridorer och gér miljén ombonad och littéverskadlig f6r personalen. Pa
varje avdelning dr matplats och rum f6r samvaro separerade vilket ger méjlighet till flera
former av métesplatser £f6r de boende. Den rymliga foajén i anslutning till det ppna
samlingsrummet med dubbel takh6jd och dagsljus fran tva hall ger ett vilkomnande intryck.

Vid Storkillans vig ligger entrétorget med trad, rabatter och sittplatser for vila eller vintan.
Dir finns ocksé stort utrymme for gangtrafikanter och cyklister. Leveranser och
sophantering ir forlagda avskilt fran entrén vilket minimerar stoérningar och 6kar sikerheten
tor boende och besokare.

Den stora tridgarden bestar av flera olika rum med olika karaktir. Hir finns gott om plats
tor samvaro, mojlighet att dgna sig at tridgardsskotsel, odling eller bara vila. Flera stigar pa
tomten skapar mojlighet till rérelse, traning och upplevelser under promenaden.

Den gard som vetter mot Lovisedalsvigen ar ocksa 6ppen for de som bor 1 niromradet.
Dir kommer bland annat att finnas sittplatser, seniorgym och grillplats. Samverkan med
narliggande skolor- och foérskolor kommer att utvecklas, en samverkan som ger alla parter
mervirde 1 sina verksamheter. Boendets samlingssal i anslutning till entrén kan hyras eller
linas ut till pensionirsféreningar och andra aktorer. Samlingssalen kommer att vara navet i
boendet, konserter och vernissager dr nagra aktiviteter som lokalen kommer att anvindas till
dit ocksa seniorer i niromradet kan bjudas in.
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Anbudsforfarandet

I slutet av juni 2015 erbjéd kommunen méjligheten f6r en aktor att, och/eller i samarbete
med anordnare, bygga och bedriva verksambhet i ett sdrskilt boende f6r édldre pa fastigheten.

Atta anbud har inkommit varav sju kvalificerades. En genomging av samtliga anbud har
skett under oktober. Tre av anbudsgivarna har getts tillfille till en muntlig presentation. Vid
utvirderingen har representanter fran sociala kvalitetsenheten, inképsenheten, enheten f6r
fastighetsutveckling, planenheten och ildreenheten deltagit.

Vid utvirderingen bedémdes féljande omraden:

e hur aktoren avser att genomfora byggnationen, gestaltning och planlésning
e hur aktoren ska bedriva verksamheten

e uteplatser, utemiljé och mervirdesfunktioner/anslutande verksamhet

e hur aktoren kommer att arbeta med hilsofrimjande arbete

e hur aktéren kommer att arbeta med innovativ teknik

Erfarenhet av liknande projekt och liknande verksamhet - minst tva objekt

Utvirderingskriterierna har 1 en utvirderingsmatris viktats 1 en podngskala 1 — 5, dir
Mycket bra =5 Bra=4 Godkint =3 Mindre bra=2 FEjgodkint =1

Efter genomging av anbuden valde utvirderingsgruppen att triffa tre anbudsgivare. Dessa
har i méten med utvirderarna presenterat sina forslag och haft méjlighet att stilla och
besvara utvirderarnas fragor. Besqab ir den anbudsgivare som bedéms bast limpad att
bygga och tillsammans med Ersta ansvara f6r verksamheten 1 det nya sirskilda boendet i
Altadalen. Se dven bilaga 10.

Besqab och Ersta

Besqab startade 1989 med visionen att i alla ligen leverera bostader och fastigheter med hog
kvalitet. Besqabs verksamhet 4r 1 huvudsak fokuserad till projektutveckling av bostider med
tyngdpunkt pa storstockholmsomridet och Uppsala. Bolaget har byggt 6ver 5 000 bostider
och ar sedan 12 juni 2014 noterade pa Nasdaq Stockholm. Besqab idgs av Besqab Holding
VIII AB och ingar i koncernen Besqab AB (publ).

En genomgang har skett av bland annat Besqabs dgarstruktur och ekonomi tillsammans
med inkopsenheten. Enheten for fastighetsutveckling gér bedomningen att det efter denna
kontroll inte finns nagot sdrskilt att anmarka pa avseende bolagsstrukturen som sadan.

Ersta diakonisillskap dr en ideell férening som grundades redan pa 1850-talet och som
bedriver verksamhet inom hilso- och sjukvard, socialt arbete, fastighetsférvaltning, kyrklig
verksamhet och forskning.
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Tomtrattsavtal och sidoavtal

Foreslaget tomtrittsavtal, som 16per pa 60 ar och direfter forlings med 40 ar at gangen,
innehaller bland annat bestimmelser om att fastigheten endast far nyttjas for sirskilt boende
for aldre.

Det foreslagna sidoavtalet 16per pa tio ar. Den érliga avgilden for den forsta
avgildsperioden har foreslagits till 2 000 000 kr per ar men sitts ned till 700 000 kr per ar sa
linge bostadsligenheterna pa fastigheten upplats for sarskilt boende for aldre. I 6vrigt
innehaller sidoavtalet bland annat bestimmelser om att 54 ligenheter samt gemensamhets-
och personalutrymmen ska vara uppforda senast den 31 mars 2018. For varje avslutat
kvartal som byggnaden inte har firdigstillts ska Besqab utge 16pande vite till kommunen om
175 000 kronor. Om bygget forsenas pa grund av sirskilda omstindigheter som Besqab inte
kan péaverka kan tidpunkten f6r nir vite borjar I6pa flyttas fram.

Ekonomiska konsekvenser

Under den forsta avgildsperioden om tio ar kommer sa linge bostadsligenheterna pa
fastigheten upplats f6r sirskilt boende f6r dldre den arliga tomtrattsavgilden om 700 000 kr
att inkomma till kommunen fran och med den 1 januari 2019. Fran och med
upplatelsedagen den 1 juli 2016 till och med den 31 december 2018 sker en stegvis
intrappning av avgalden i enlighet med sidoavtalet till tomtrittsavtalet. I samband med
omreglering av tomtrittsavgilden kan ett nytt sidoavtal som reglerar en eventuell
nedsattning av avgilden tecknas. Kommunen star ingen ekonomisk risk, risken faller istallet
pé tomtrittshavaren eftersom uppligget enbart medger en ritt f6r denne att bedriva
verksamhet. Tomtrittshavaren garanteras inga intiakter. Utifrin kommunens kundval for
sarskilt boende ér intikterna for verksamheten helt baserat pa hur manga personer som
viljer att flytta till boendet. Det innebir dven att anordnaren kan silja platser till andra
kommuner.

Risk- och konsekvensanalys

Fastigheten dr idag obebyged och av tomtrittsavtalet foljer att tomtrittshavaren senast den
31 mars 2018 ska ha fardigstallt byggnaden pa fastigheten. For att hantera risken att
planerad bebyggelse inte firdigstills pa utsatt tid ska tomtrittshavaren for varje avslutat
kvartal som byggnaden inte har fardigstillts utge ett I6pande vite till kommunen om 175
000 kronor. Tomtrittshavaren kan nir som helst vilja att 6verlata tomtrétten, dven om
planerad byggnation inte ar fardigstalld. Tilltridande tomtrittshavare Gvertar da den tidigare
tomtrittshavarens férpliktelser gentemot kommunen.

I urvalsprocessen har anbudsgivarnas ekonomiska férutsittningar att genomfora projektet
utvarderats och Besqabs forutsittningar har bedémts som mycket goda. I hindelse av
tomtrittshavarens konkurs 6verlats tomtritten och tomtrittsavtalet dr bindande gentemot
tilltradande tomtrattshavare. Sidoavtalet giller dock inte gentemot en képare av tomtritten,
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oavsett om Overlatelse sker pa frivillig vig eller till f6ljd av en konkurs. Vid éverlatelse av
tomtritten ska emellertid tomtrittshavaren enligt tomtrittsavtalet verka for att forvirvaren
Overtar tomtrittshavarens samtliga forpliktelser enligt sidoavtalet. For det fall att
forvirvaren inte Gvertar tomtrattshavarens samtliga forpliktelser enligt sidoavtalet dger
kommunen ritt till 10 % av kopeskillingen av tomtritten, dock minst 2 000 000 kr.

Om tomtrittshavaren inte bedriver sirskilt boende for dldre med i avtalet angiven kapacitet
senast den 31 mars 2018 ska tomtrittshavaren utge vite till kommunen motsvarande 20
procent av den arliga tomtrittsavgilden som anges i tomtrittsavtalet per paborjad méanad
som angiven kapacitet inte uppnatts.

Konsekvenser for barn

Eftersom det sirskilda boendet for dldre ligger nara Sigfridsborgsskolan och den
kommande Altadalens férskola, finns det méjlighet att verksamheterna kan ha olika former
av utbyten med varandra, exempelvis att de édldre kan fa besoka livliga barmiljoer och att
barn i olika aldrar kan hilsa pa i dldreboendet.

Bilagor

1. Tomtrattsavtal
Sidoavtal
Beslut urval
Behorighetshandlingar
Fortydliganden och meddelanden
Fastighetsutdrag
Anbudsunderlag
Detaljplan Altadalen
Definition av begreppet ljus BTA
lO Utvirderingsunderlag fran dldreenheten
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Jenny Asmundsson Lotta Nordkvist
Fastighetsdirektor Planerare/utvecklare
Stadsledningskontoret Sociala kvalitetsenheten



