Kommunstyrelsen

2025-12-03
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-01181

Vinnare av anbudstavling och reviderat
genomforandebeslut avseende budget och avtal
avseende fastigheten Orminge 53:9 inom
stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten

Besiut om att utse anbudsvinnare, inga markgenomforandeavtal och reviderad inkomsthudget

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Under forutsittning att kommunstyrelsen beslutar att utse Sveafastigheter AB till vinnare
av anbudstivlingen f6r kvarter Talldungen inom stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten,
foreslar kommunstyrelsen att kommunfullmaktig beslutar féljande.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomférandeavtal med
Sveafastigheter Pilen MergoCo AB for fastigheten Orminge 53:9 inom
stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelsen daterad den
2025-12-03.

Kommunstyrelsen beslutar foljande for egen del.

2. Kommunstyrelsen utser Sveafastigheter AB till vinnare av anbudstavlingen for
kvarter Talldungen inom stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten med 90,4
miljoner kronor netto ar 2026—2028. Detta férdelat pa 90,4 miljoner kronor i
inkomster och 0 miljoner kronor i utgifter.

4. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten inklusive 6vriga
kalkylposter, som genereras av, men ¢j budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, resulterar i
ett positivt netto om cirka 101 miljoner kronor. Detta férdelat pa 139 miljoner
kronor i inkomster, samt 1 cirka 38 miljoner kronor 1 utgifter.

5. Paragrafens punkt 2-4 justeras omedelbart.
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Sammanfattning av arendet

Den 1 september 2025, § 225, beslutade kommunstyrelsen att genomféra en
anbudstivling avseende fastigheten Orminge 53:9, kvarter Talldungen, dir tivlingen
skulle utvirderas utifran tre kriterier, dir angivet pris utgér 60%, klimatavtryck 20% och
gestaltning 20%.

Anbudstivlingen har genomférts under perioden 10 september till 22 oktober 2025 dar
atta anbud inkom, varav tva har forkastats. Efter genomférd utvirdering féreslas
Sveafastigheter AB som vinnare. Anbudet ligger strax Gver exploateringsenhetens
torvintningar av markpris enligt olika oberoende virderingar.

For genomforandet av kvarter Talldungen foreslds dven kommunen inga
markgenomforandeavtal, med tillhérande markoverlatelseavtal, med Sveafastigheter Pilen
MergoCo AB. Markgenomforandeavtalet reglerar markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning samt barande delar fran
anbudstavlingen.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Knutpunkten budget om 90,4 miljoner kronor netto,
fordelat pa 90,4 miljoner kronor i inkomster och 0 miljoner kronor i utgifter.

Inklusive 6vriga kalkylposter sa som tomtrittsavgild genererar projektet ett positivt netto
om cirka 101 miljoner kronor.

Arendet

Stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten utgér en del av den omvandling som sker av
Orminge centrum och ingar i genomférandet av det planprogram som antogs 2015.
Detaljplanen f6r Knutpunkten antogs och vann laga kraft 2021.

Inom Knutpunkten dr kommunen édgare av fastigheten Orminge 53:9, kallad kvarter
Talldungen (tidigare kallad kvarter Ut6vigen). I Mal och budget 2025-2027, beslutat av
kommunfullmiktige den 18 november 2024, § 183, gavs kommunstyrelsen ett sarskilt
uppdrag att pabotja en forsiljningsprocess av kvarteret Talldungen.
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Bild 1. Ortofoto dver Orminge centrum med kvarteret T alldungen markerat med rid begrinsningslinje.

Anbudstadvling och utvardering

Den 1 september 2025, § 225, beslutade kommunstyrelsen att genomféra en
anbudstivling avseende kvarter Talldungen dir tivlingen skulle utvirderas utifran tre
kriterier, ddr angivet pris utgdr 60%, klimatavtryck 20% och gestaltning 20%. Pris har
utvirderats efter den aktér med hogst pris per kvadratmeter ljus BTA bostad.
Klimatavtryck har bedomts utifrin CO2 e/m’® BTA fér nyproduktion. Gestaltning har
virderats utifran hur forslaget tillfér nya arkitektoniska och estetiska kvaliteter som bidrar
till att Orminge upplevs som ett attraktivt, trivsamt och tilltalande omrade.
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Pris f6r planerade lokaler inom kvarteret hade 1 tivlingen satts till ett fast pris om 3 000
kronor/kvadratmeter BTA lokal i tivlingsinbjudan. Detta for att forenkla utvirderingen
och jimférbarheten mellan tavlingsbidragen. I sammanhanget ska nimnas att lokaler
utgor en begrinsad del av byggritten.

Dirutéver har anbudslimnarna behévt visa pa att de uppfyller vissa grundliggande krav
sa som redovisning av ekonomisk stabilitet och genomférandekraft. Vidare har en mer
genomgadende ekonomisk kontroll aven gjorts av foreslagen vinnare.

Tavlingen genomférdes mellan 10 september till och med 22 oktober 2025. Totalt inkom
8 anbud. Tva anbud forkastades, det ena pa grund av att det inte bedémdes uppfylla
grundligegande kriterier da anbudsgivarens forslag var att hyra yta for verksamhet. Det
andra anbudet som foérkastades hade inte limnat in flertalet obligatoriska handlingar.

De kvarstaende sex bidragen har rangordnats inom respektive kategori: Pris, Klimat och
Gestaltning, ddr bista bidraget har fatt 6 poing medan det simsta har fitt 1 poing.
Direfter har tilldelad poing viktats inom varje kategori: 60 % for pris, 20 % f6r klimat
och 20 % for gestaltning. Efter det har dessa viktade poing summerats till en totalpoing,.

For pris och klimat har podngen satts baserat pa de anbud som har limnats in (pris per
kvadratmeter ljus BTA bostad respektive CO2 e/m* BTA). Gillande gestaltning har en
jurygrupp bestaende av stadsarkitekt, planarkitekt och bygglovshandliggare bedémt

bidragen och rangordnat dem, se bilagt utvirderingsprotokoll gillande gestaltning, bilaga
1.

Utvirderingen summeras i tabellen nedan dir det framgiar att anbud 3, inlimnat av
Sveafastigheter AB, har bedomts som vinnare av anbudstivlingen.

PRIS KLIMAT GESTALTNING
Anbud|Bolag  |Anbudspris [Poénd pris |Viktad poang |Anbud klimat |Poéng klimat |Viktad poang [Poéng gestaltning |Viktad poang |Totalpoéng
2 |Heba 8 005 4 2,4 169 6 1,2 4 0,8 4,4
3 |Svea 10 156 6 3,6 189 4 0,8 6 1,2 5,6
5 [Bonava 7105 2 1,2 233 2 0,4 2 0,4 2
6 |[Magnolia 7 500 3 1,8 298 1 0,2 1 0,2 2,2
7 |Niam 9 027 5 3 217 3 0,6 & 0,6 4,2
8 |Arwidsro 7 000 1 0,6 169 6 1,2 5 1 2,8

Tabell 1. Utvardering av inldmnade anbud géllande kvarter Talldungen.

Markgenomforandeavtal

Kommunstyrelsen foreslas ingd markgenomforandeavtal med Sveafastigheter Pilen
MergoCo AB. Markgenomférandeavtalet reglerar markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning samt barande delar frin
kravstillningar 1 anbudstivlingen samt det inlimnade anbudet.
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Det regleras bland annat att Sveafastigheter ska tillse att klimatpaverkan for byggskedet
begrinsas till maximalt 189 kg CO2¢/BTA. Om detta belopp 6verskrids for den fardiga
byggnaden utgir vite med 1 miljon kronor for varje 5 kg CO2e/BTA som 6verskrids.

Aven Sveafastigheters bebyggelseforslag ir bilagt markgenomférandeavtalet och ska
foljas. Detta kommer bland annat f6ljas upp i den 1 avtalet reglerade proaktiva
bygglovsprocessen. Vidare regleras att Sveafastigheter ska ha erhallit startbesked inom
tva ar fran tilltride till fastigheten samt erhallit slutbesked tre ar ifrdn startbesked, annars
utgar vite. I 6vrigt regleras bland annat att en gronytefaktor om minst 0,6 ska uppnas.

Bilagt till markgenomférandeavtalet finns dven ett forslag till markoverlatelseavtal
avseende forsiljning av fastigheten Orminge 53:9. I markéverlatelseavtalet regleras att
Sveafastigheter ska erligga en kopeskilling baserat pa 10 156 kronor per kvadratmeter ljus
BTA bostad samt 3 000 kronor per kvadratmeter BTA lokal. Dessa belopp ska indexeras
1 torhallande till maklarstatistiks index for utveckling av bostadspriser respektive KPI f6r
lokaler fram till och med tilltridesdagen den 30 november 2026.

Forslag till markgenomférandeavtal bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 2.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela projekt Knutpunkten budget om 90,4 miljoner kronor
netto, fordelat pa 90,4 miljoner kronor i inkomster och 0 miljoner kronor i utgifter.
Budgetbeslutet avser inkomster f6r markforsiljning som prognostiseras att inkomma
under 2026. Nir projektet senast sékte budget f6r genomférandeskedet sa ingick
ansOkan om budget for inkomster inte i det interna arbetssittet.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabel] 2

Inkomster Utgifter Netto
Tidigare sokt och beviljad projektbudget 13,2 -36,3 -23.1
Sokt budget i detta beslut 90,4 0 90,4

Ny projektbudget 103,6

Exploateringsenhetens utredning och bedomning
Exploateringsenheten bedémer att forslag till vinnare av anbudstavlingen,
markgenomforandeavtal samt reviderad inkomstbudget sammantaget medfér positiva
konsekvenser f6r kommunen och férordar att forslag till beslut fattas.

Ekonomiska konsekvenser

Sveafastigheter har i sitt anbud uppskattat den nya bebyggelsen till cirka 8 700
kvadratmeter ljus BTA bostad. Detta innebir cirka 90 miljoner kronor 1 képeskilling till
kommunen. Detta ligger i niva med projektets tidigare bedomning och prognos. Verkligt
utfall av képeskillingen kommer att regleras efter antal kvadratmeter BTA 1 beviljat
bygglov samt regleras enligt index.
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Kvarter Talldungen ingar i stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten som foérvintas medféra
ett positivt netto, inklusive 6vriga kalkylposter sa som tomtrittsavgild som genereras av
men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, om cirka 101 miljoner kronor. Detta fordelat
pé cirka 139 miljoner kronor i inkomster, samt i cirka 38 miljoner kronor i utgifter.
Beriknat nuvirdet av framtida arliga tomtrattsavgalder édr pa cirka 35 miljoner kronor.

Konsekvenser for barn

Stadsbyggnadsprojektet bidrar med bostider, 6kad rumslighet och 6kade fléden av
minniskor som ror sig i omradet. Detta leder férhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet,
dven bland barn.

Konsekvenser for klimat och miljo

All byggnation har en paverkan pa klimat och milj6. Nybyggnation innebir forbrukning
av resurser genom anvindning av byggmaterial men kan samtidigt bidra till exempelvis
en bittre dagvattenhantering och att atgirder vidtas inom kommunens rutiner f6r
gronytefaktor och miljé- och klimatarbete. Anbudsomradet ligger inom en
lagakraftvunnen detaljplan dir kvarterets placering och utformning till stor del redan ar
provad under planprocessen. Sveafastigheter atar sig att arbeta med gronytefaktorn om
minst 0,6 samt tillse att klimatpaverkan for byggskedet begransas till maximalt 189 kg
CO2e/BTA.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad den 3 december 2025
Bilaga 1. Utvirdering gestaltning

Bilaga 2. Markgenomfdrandeavtal

Johan Bergendal Berggren Johan Buhre
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten

Beslutet ska skickas till:
e Sveafastigheter AB
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