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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/5
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Uppforande av gruppbostad och upplatelse av tomtratt
inom fastigheten Alta 109:7, Apelvigen i Alta

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun upplater fastigheten Alta 109:7 med
tomtritt till anbudsgivare A enligt foreslaget tomtrittsavtal f6r uppférande av
gruppbostad enligt lagen om stod och service till vissa funktionshindrade.

2. Under forutsittning av kommunfullmaktiges beslut enligt punkten 1 ovan, beslutar
kommunstyrelsen f6r egen del féljande.

a) Kommunstyrelsen antar anbudsgivare A for uppférande av gruppbostaden inom
fastigheten Alta 109:7 pa villkor enligt foreslaget genomférandeavtal.

b) Kommunstyrelsen beslutar att den uppforda gruppbostaden ska hyras in fran
anbudsgivare A enligt foreslagna hyresavtalsmallar med bilaga.

Kommunstyrelsen beslutar om omedelbar justering for att beslutet att anta anbudsgivare A
ska kunna meddelas.

Sammanfattning

Den 13 februari 2017 beslutade kommunstyrelsen att upphandla en totalentreprenad fér
uppfoérande av en gruppbostad inom fastigheten Alta 109:7 i Alta. Upphandlingen ir nu
slutférd och kommunstyrelsen féreslas anta anbudsgivare A f6r uppférande av
gruppbostaden. Kommunstyrelsen foreslas dven besluta att kommunen ska hyra tillbaka den
uppforda gruppbostaden nir byggnationen ér firdigstilld enligt sedvanliga hyresavtal.
Kommunstyrelsens beslut i dessa delar forutsitter att kommunfullmaktige beslutar att
upplata fastigheten Alta 109:7 med tomtritt till anbudsgivare A, inom vilken gruppbostaden
ska uppforas. Forslaget innebir en arlig intakt till kommunen 1 stort i form av
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tomtrittsavgald fran tomtrittshavaren och hyra fran bostadshyresgisterna samt en érlig
kostnad i form av hyra f6r inhyrning av gruppbostaden.

Arendet

Upphandling

Den 13 februari 2017, § 70, beslutade kommunstyrelsen att upphandla en totalentreprenad
tor uppférande av en gruppbostad bestiende av sex bostadsligenheter med gemensambhets-
och personalutrymmen inom fastigheten Alta 109:7 i Alta, enligt enheten for
fastighetsutvecklings tjinsteskrivelse av den 3 januari 2017. I upplagget ingick att fastigheten
bor upplatas med tomtritt till den vinnande anbudsgivaren och att kommunen sedan hyr in
gruppbostaden.

Upphandlingen ir nu slutférd enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). X anbud har
inkommit. Samtliga ska-krav har kontrollerats och utvirderingen ar gjord 1 enlighet med
tidigare beslutade ramar och foérfragningsunderlag. Samtliga anbudsgivare klarade
kvalificeringsfasen och gick vidare till utvirdering.

Kommunstyrelsen féreslas nu anta den anbudsgivare som har det bista anbudet 1
torhallande till pris och kvalitet. I utvirderingen har férutom pris dven utvarderats prissatt
kvalitet i form av tva referensobjekt, kompetens, funktion och gestaltning. Anbudspriset har
multiplicerats med en procentsats beroende pa bedémning i de olika utvirderingskriterierna
enligt utvarderingsmodellen, se bilaga 1.

Om kommunstyren fattar beslut om tilldelning av kontraktet f6r uppférande av
gruppbostaden vid sitt sammantride den 8 maj 2017 och beslutar om omedelbar justering,
foreligger avtalssparr till och med den 18 maj 2017. Eftersom en forutsittning for
uppforandet av gruppbostaden ir att fastigheten Alta 109:7 inom vilken gruppbostaden ska
uppforas upplits med tomtritt till anbudsgivare A, sa kommer avtal mellan kommunen och
anbudsgivare A tecknas forst nir kommunfullmiktige fattat beslut om upplatelse, tidigast
den 28 juni 2017, efter justering av kommunfullmaktiges protokoll. Driften av
gruppbostaden upphandlas separat av socialnimnden.

Tomtrittsupplatelse av fastigheten Alta 109:7

Lagfaren #gare till fastigheten Alta 109:7 inom vilken gruppbostaden ska uppféras 4r Nacka
kommun. Utover forslaget att kommunstyrelsen foreslas tilldela anbudsgivare A uppdraget
att uppfora gruppbostaden sa innefattar arendet, som angetts ovan, dven att
kommunfullmiktige foreslds upplata fastigheten Alta 109:7 med tomtritt till anbudsgivare A
enligt foreslaget tomtrittsavtal, se bilaga 3.

Den drliga tomtrittsavgilden har i det foreslagna tomtrittsavtalet bestimts till 64 000
kronor per ar. Avgilden har bestimts med stod av program f6r markanvindning med



3(4)

riktlinjer £6r markanvisnings- och exploateringsavtal, vilket antogs av kommunfullmaktige
den 18 april 2016. Avgilden har varit en kind faktor i underlagen f6r upphandlingen.

Det foljer av villkor i tomtrattsavtalet att fastigheten enbart far nyttjas for bostader enligt
lagen om st6d och service till vissa funktionshindrade (LSS-boende) i enlighet med gillande
detaljplan och beviljat bygglov.

Det foreslagna tomtrittsavtalet innehaller dven villkor att tomtrattshavaren senast den XXX
ska ha firdigstallt inflyttningsklar byggnad avsedd f6r LSS-boende om totalt 450 kvm BTA.
For varje paborjad manad som inflyttningsklar byggnad inte foreligger foreslas
tomtrittshavaren utge ett I16pande vite till kommunen om 50 000 kronor. Vitesbelopp
torfaller till betalning vid anfordran efter att vitesgrundande drojsmal foreligger. Det
sammanlagda vitesbeloppet som foreslds kan hogst uppga till 3 000 000 kronor.

Tomtrittsavtalet ar dnnu inte undertecknat av anbudsgivare A. Avtalet med dess villkor har
dock funnits med som en forutsittning i upphandling, vilket anbudsgivare A har accepterat.

Hyresavtal avseende gruppbostaden

Kommunstyrelsen foéreslas dven besluta att kommunen ska hyra in den gruppbostad (i
fardigstillt skick) som ska uppféras av anbudsgivare A inom fastigheten Alta 109:7. En
forsta hyrestid om 20 ar foreslas, vilket jimforelsevis motsvarar samma hyrestid som for
Solsidevigens gruppboende i Saltsjobaden som kommunen hyr in sedan 2014. Avsikten ar
att det ska tecknas ett lokalhyresavtal f6r gemensamhets- och personalutrymmen samt ett
blockhyresavtal avseende bostadsytorna med tillh6rande bilagor, se bilaga 4-6. Hyresavtalen
ir dnnu inte undertecknade av anbudsgivare A. Strukturen f6r hyresavtalen har dock funnits
med som en forutsittning 1 upphandling vilka anbudsgivare A har accepterat.

Genomforandeavtal

Kommunstyrelsen foéreslas ingé ett sa kallat genomférandeavtal, se bilaga 2, med
anbudsgivare A. Detta avtal ir ett styrdokument f6r bada parter fran uppstart av etablering
overlimnande av firdig byggnad da hyresavtalen tar vid. Genomférandeavtalet dr dnnu inte
undertecknat av anbudsgivare A. Avtalet med dess villkor har dock funnits med som en
torutsittning 1 upphandling, vilket anbudsgivare A har accepterat.

Ekonomiska konsekvenser

Beslut 1 enlighet med forslagen innebir féljande intikter och kostnader f6r kommunen:

- Intdkti form av tomtrittsavgild om 64 000 kronor per ar.

- Hyreskostnad till anbudsgivare A om X kronor per ar, vilket belastar
socialnimndens budget.

- Intdkt i form av hyra fran de boende, i dagsldget okind.



Konsekvenser for barn
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Beslutet bedéms inte innebéra nagra sarskilda konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1 Utvirdering

Bilaga 2 Genomfoérandeavtal
Bilaga 3 Tomtrittsavtal
Bilaga 4 Hyresavtal lokal
Bilaga 5 Hyresavtal bostidder
Bilaga 6 Griansdragningslista
Bilaga 7 Detaljplan

Bilaga 8 Rambeskrivning

Taina Sunnarborg
Enhetschef
Enheten for fastighetsutveckling

Sebastian Nordgren
Enhetschef
Ink6psenheten

Peter Bertilsson
Projektledare
Enheten for fastighetsutveckling

Kenneth Lindrooth
Entreprenadupphandlare
Inkopsenheten



