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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/328
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Markanvisning av fastigheten Orminge 45:1,
Nybackakvarteret, anbudsomrade 2

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen anvisar mark f6r bostader med fri upplatelseform inom del av
fastigheten Orminge 45:1, anbudsomrade 2 till Aros Bostadsutveckling AB.

2. Om vinnande anbudsgivare ej fullf6ljer markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att utse vinnare enligt exploateringsenhetens
tilldelningsordningslista per delomrade, samt teckna erforderliga
markanvisningsavtal.

Sammanfattning

Kommunen anordnade under maj/juni 2016 en anbudstivling fo6r bostadsbebyggelse vid
Nybackakvarteret 1 Orminge centrum. Anbudsomride 2 som anvisas for fri upplatelseform
omfattar cirka 15 500 kvm bostader. Nacka kommun kommer att avyttra berérda omraden
efter det att detaljplan, markgenomforandeavtal, samt fastighetsbildning vunnit laga kraft.
Anbudsgivarna har 1 huvudsak tivlat utifran hogsta pris per ljus BTA (bruttoarea) bostad.

For anbudsomride 2 har det inkommit 21 anbud dir Aros Bostadsutveckling AB har
limnat det hogsta anbudet och féreslas fa markanvisningen. Bolaget ska efter laga kraft
vunnet fastighetsbildningsbeslut erligga en képeskilling om 12 700 kr per ljus BT'A bostad.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade 2016-04-18, § 108, om att genomféra markanvisning genom
anbudstivling for fastigheten Orminge 45:1. Markanvisningen ar uppdelad i tva
anbudsomraden med en separat tivling f6r varje anbudsomrade. Anbudsomrade 1
innehaller cirka 45 ligenheter som ska upplatas med hyresritt samt en forskola med minst 4
avdelningar. Anbudsomrade 2 innehaller cirka 15 500 kvm bostader, cirka 155 ligenheter,
och har fri upplitelseform. Detta drende giller anbudsomrade 2.
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Fhgfoto dver Orminge centrum. Nybackakvarteret utmdrkt med rid linje.

Det beslutades att hogst pris per ljus BTA bostad skall vara den ledande
utvirderingsfaktorn férutsatt att anbudet uppfyller villkoren i anbudsinbjudan. Nacka
kommun har i anbudsinbjudan férbehallit sig fri prévningsritt av anbuden.

Situationsplan fran anbudsinbjudan dver Nybackakvarteret. Rodmarkerat omride dr anbudsomride 2.
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Anbudsoppning
Totalt inkom det 31 anbud f6r bada anbudsomradena varav 21 avsdg anbudsomrade 2, se
bilaga 1, 6ppningsprotokoll.

Utvdrdering

Efter anbudsoppningen har ett utvirderingsarbete skett for att ta fram forslag pa vinnande
anbud inom respektive anbudsomrade till utvirderingsgruppen. Utvarderingsarbetet har
bestatt i att granska inkomna anbud och tydligt klarligga om skall-kraven i anbudsinbjuden
har uppfyllts. Antal anbud som har utviarderats har begrinsades till 5 stycken anbud per
anbudsomréde, sorterat utifran hégsta erbjuden avgild. Det pris som anbudsgivarna
erbjuder avser kronor per ljus BTA bostad.

ANBUDSOMRADE 2
Anbud Pris
(25 15 100)"
14 12 700
3 12 000
9 11111
19 10 516

Nedan redovisas i korthet de viktigaste aspekterna som utvirderas i enlighet med
anbudsinbjudan. Ett mer detaljerat utvirderingsunderlag av ingaende anbud presenteras i
utvirderingsmallen, se bilaga 2.

Ekonomi

Storre delen av bolagen uppvisar inga ekonomiska problem. Kommunen har tagit utdrag
fran upplysningscentralen (UC) dir dessa bolag uppvisar en god riskklass. Ett bolag ar
sedan arsskiftet nystartat dir ingen information kring ekonomin finns. Ett deligande bolag
uppvisar dock den bista riskklassen. Utvirderingsgruppen gér bedémningen att bolagen
uppvisar en god genomférandeférmaga, vilket dr en forutsittning for projektets framdrift
och resultat.

Reservationer

Inga reservationer har limnats in.

Egen volymstudie

I materialet f6r anbudsinbjudan fanns det en framtagen volymstudie. Anbudslimnarna var
fria att antingen ha anbudsinbjudans volymstudie som grund for sitt anbud eller att limna in
ett eget forslag. Ett bolag har limnat in en egen volymstudie som har liknelser med
anbudsinbjudans volymstudie. Ett annat bolag uppger att deras anbud utgar frin
anbudstivlingens volymstudie men att de har tagit fram en alternativ utformning.

L Anbudet drogs under utvarderingsprocessen tillbaks
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Parkering

Vissa bolag sager att de vill inféra bilpooler och cykelpooler medan vissa inte har
kommenterat parkeringstal. Ett bolag forslar lagre parkeringstal dn anbudsinbjudans 0,8
bland annat eftersom de avser bygga mindre ligenheter. Parkeringsfraigan kommer att
studeras mer i detalj vid kommande detaljplanearbete och da via en sdrskild
parkeringsutredning

Miljoforutsattningar

Ett flertal av anbuden uppger malsittningar om hur de tinker arbeta med milj6- och
hillbarhetsfrigor dir hantering av dagvatten, anliggande av gronytor/grona tak samt
miljokompensation lyfts fram.

Bedomning

For att fa en samlad bedémning pa utvirderingsarbetet tillsattes en utvarderingsgrupp
bestaende av enhetschef for exploatering, enhetschefen for planenheten, gruppchef f6r
markgruppen, projektchef, projektledare och delprojektledare. Under métet presenterades
urvalet av anbud per delomrade och hur anbuden matchade skall-kraven. Foreslagen
vinnare dr Aros Bostadsutveckling AB eftersom de erbjudit hogst pris, pavisat med
deligande bolag god ekonomisk kapacitet samt bedémts uppfylla skall-kraven.
Utvirderingsgruppen har limnat sin tillstyrkan till f6reslagen tilldelningsordning, se
utvirderingsprotokoll, bilaga 3.

Tilldelning
Utvirderingsgruppen forslas foljande tilldelning:

Anbud Pris Rang Godkint
Aros 12 700 kr/kvm 1 Ja
Bostadsutveckling ljus BTA

AB, org.nr. 556699-
1088 (anbud 14)

Kungsmontage 12 000 kr/kvm 2 Ja
Entreprenad AB, ljus BTA

org.nr. 556422-2668

(anbud 3)

Hokerum Bygg AB, 11 111 kr/kvm 3 Ja
org.nr. 556153-6185 ljus BTA

(anbud 9)
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Fortsatt process

Kommunen tecknar ett optionsavtal med Aros Bostadsutveckling AB f6r anbudsomrade 2
(bendmnt markanvisningsavtal) dir exploatoren ges ensamritt att férhandla om
exploatering och upplatelse av marken under tva ar. Under denna tvaarsperiod tas en
detaljplan fram tillsammans med kommunen. Planavtal kommer att tecknas med
exploatoren fOr att finansiera framstillandet av detaljplanen. Erlagda planavgifter kommer
vid slutfort forvirv att avriknas respektive kopeskilling. I slutet av markanvisningsperioden,
da planen kan forvintas vara nira antagande ska kommunen och exploatorerna inga
markgenomforandeavtal och markéverlatelseavtal, samt erldgea handpenning. Nir
detaljplanen vunnit laga kraft tillskapas fastigheten genom ett lantmateribeslut och
kopeskilling erldggs nir fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Kommunfullmiktige beslutar
att inga markgenomforandeavtalet varefter kommunstyrelsens ordférande samt
Exploateringschefen, eller annan som kommunstyrelsen utser, ingar avtalet genom att skriva
under det.

I det fall exploatoren inte visat intresse av att delta i planprocessen och saknar férmaga att
genomfora projektet forfaller optionen och kommunen kan dé tilldela marken till nagon
annan. For att frimja en snabb utbyggnadstakt av Orminge foreslar exploateringsenheten
att kommunstyrelsens ordférande ges ritt att tilldela mark enligt tilldelningsordningslistan
ovan, se beslutspunkt 2.

Tidplan och politiska beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och augusti 2016
markanvisningsavtal

2. Planarbete och foérstudie allminna anlaggningar 2016-2017

3. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell f6rlingning 2017

av markanvisningsavtal
4. Kommunfullmaiktige beslutar om detaljplan 2017
Markgenomforandeavtal och markoverlatelseavtal

Kommunal ekonomi

Intidkter

Utifran gillande anbud kan képeskillingen uppga till cirka 200 miljoner férutsatt att
exploateringen uppgar till en byggratt om ca 15 500 kvm ljus BTA bostad. Slutgiltig
kopeskilling f6r varje markomrade kommer att indexuppriknas enligt forutsittningar i
markanvisningsavtalen. Exploateringsenheten vill fortydliga att dessa siffror endast ar
preliminara och att slutgiltig byggritt faststills i antagen detaljplan f6r omradet. Exploatéren
kommer dven att erligga anslutningsavgift f6r kommunalt vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt gillande Va-taxa.
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Kostnader

Det ar kommunen som indirekt star kostnaden for framtagande av detaljplanen, eftersom
kostnader fo6r framstillandet av detaljplan avriknas képeskillingen. Projektet innebar
investeringar f6r kommun, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur 1 omradet.
De intikter som skall ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer fran
markforsaljningen och upplatelser av tomtritt. Exploateringsenheten bedomer att projektets
ckonomi kommer att vara 1 balans samt generera ett 6verskott till kommunen. Infér
Utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de allmdnna anliggningarna kan en
detaljerad kalkyl tas fram. En forsta budget kommer troligen att begiras i samband med
samradsforslaget till detaljplanen.

Bilagor

1. Oppningsprotokoll

2. Utvirderingsmall

3. Utvirderingsprotokoll

4. Forslag till Markanvisningsavtal — anbudsomrade 2

Bilagor tillhérande markanvisningsavtal

1. Karta

2. Anbud

3. Markgenomforandeavtalet (tidigare benamnt exploateringsavtal) *
4. Planprogram Orminge centrum *

5. Volymstudie *

6. Anbudsinbjudan*

7. Tidplan for detaljplanearbetet *

8. Definition ljus BTA *

* (se tidigare distribuerat underlag fran Kommunfullmatktige den 18/4 2016)

Ulf Crichton Johan Buhre Tord Runnis
Exploateringschef Projektledare Planarkitekt



