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TjANSTESKRlVELSE
KFKS 2017/418
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Arrendeupplatelse och upphandling av totalentreprenad
for uppforande av hyresbostader med villkor om block-
inhyrning

Fastigheterna Igelboda 2:19 i Saltsjobaden, Bjorknis 1:849 i Saltsj6-Boo och Eknas 1:259 1
Saltsj6-Boo

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att for andamal som anges i punkten 2, upplata mark
inom foljande fastigheter med arrende med marknadsmissiga arrendeavgifter:
a) Igelboda 2:19 Vinterbrinksvigen i Saltsjobaden,
b) Bjorknis 1:849 Skjutbanevigen/Gamla Virmdovigen i Saltsjo-Boo
¢) Eknis 1:259 Skymningsvigen/Hojdvigen i Saltsj6-Boo

2. Kommunstyrelsens beslutar upphandla tre totalentreprenader for uppférande av
flerbostadshus pa dessa fastigheter, med tillhérande blockhyresavtal till Nacka
kommun. Upphandlingen ska genomféras i enlighet med de ramar och
forutsittningar som anges i enhetens for fastighetsutveckling tjansteskrivelse den 10
maj 2017.

Sammanfattning

Ett fortsatt och okat behov av bostidder for sociala andamal 4ven innefattande bostider for
nyanlinda gor att Nacka kommun behover vidta utékade atgirder for att pa ett effektivt
och snabbt sitt tillskapa sidana bostider. Kommunstyrelsen foreslds darfér upphandla tre
totalentreprenader for byggnation av flerbostadshus med tillhérande blockhyresavtal till
Nacka kommun inom fastigheterna Igelboda 2:19 1 Saltsjébaden och fastigheterna Bjorknis
1:849 och Eknas 1:259 i Saltsj6-Boo. En forutsittning ar att kommunen arrenderar ut
fastigheterna till anbudsvinnaren/anbudsvinnarna for byggnation av flerbostadshus for
sociala dandamal och att kommunen atar sig att blockhyra de bostidder som sedermera
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uppfors. Samtliga byggnationer forutsitter att tidsbegrinsat bygglov pa 10 ar med moijlighet
till f6tldngning pa 5 dr erhills, vilket s6ks av anbudsvinnaren/anbudsvinnarna.

Arendet

Bakgrund

Under 2017 bedéms det kommunala behovet av bostider omfatta bostad for ytterligare 600
personer. Under 2018 och ett flertal ar direfter bedéms behovet omfatta ytterligare mellan
200 och 300 personer arligen. Kommunen arbetar aktivt f6r att kunna ordna med bostider
tor nyanlanda i takt med anvisningar fran Migrationsverket under 2017, 2018 och framat.
Arbetet bestar bland annat av att hitta en samverkan med externa privata aktorer. Det totala
behovet av bostider ir stort och da tidsatgangen for uppférande av nya bostider ar ling, ar
risken stor att behovet inte kan motas vid ritt tidpunkt. For att undvika kostsamma
l6sningar och méta behovet av bostader i tid finns det ett antal externa aktorer som visat
intresse fOr att uppfora ett antal flerbostadshus (modulbostider 1 forsta hand) i syfte att
efter fardigstillandet hyra ut dessa bostider till Nacka kommun till en 1 forvig faststélld
hyresniva. Kommunen kan direfter anvinda dessa bostidder f6r sociala andamal och da i
forsta hand uthyrning till kommunens nyanlinda innevanare.

De aktuella fastigheterna

Enheten for fastighetsutveckling har identifierat mark inom tre kommunalt dgda fastigheter,
vilka bedéms ha goda forutsittningar f6r uppforande av hyresbostider. Detta eftersom
samtliga tomter/fastigheter har goda markférhallanden (mindre markarbeten krivs), ligger
nira kommunikationer och ir placerade i olika omraden inom kommunen. De aktuella
fastigheterna ar:

- Igelboda 2:19 vid Vinterbrinksvagen i Saltsjobaden, med mojlighet till cirka 20
hyresbostader.

- Bjorknis 1:849 vid korsningen Skjutbanevigen/Gamla Virmdovigen i Saltsjo-Boo,
med mojlighet till cirka 10 mindre hyresbostader.

- Eknis 1:259 vid korsningen Skymningsvigen/Ho6jdvigen i Saltsjo-Boo, med
mojlighet till cirka 18 hyresbostader.

Underlaget for berdkning av antal hyresbostiader bygger pa erfarenhet fran tidigare projekt,
saisom Kommunalvigen 7. Jimforelsen innefattar bl.a. fastighetens storlek, méjlig byggyta
@i tva plan), behov, efterfrigan fran kommunen och tidigare férdelningstal.

Arrendeavtal och blockhyresavtal med mera

En férutsittning i upphandlingen ér att marken upplats med arrende pa marknadsmaissiga
villkor till den/de som vinner upphandlingen. Arrendetiden bor anpassas till tiden for det
tidsbegrinsade bygglovet som det aligger anbudsvinnaren/anbudsvinnarna att anséka om.
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Ytterligare en forutsittning i upphandlingen édr att Nacka kommun étar sig att blockhyra de
bostider som uppfoérs med en hyresniva mellan 1 700 — 2 000 kronor per kvadratmeter och
ar. Det tilltankta avtalet kommer att omfatta att hyresnivan inte far Overstiga en niva
motsvarande normhyra om 2 000 kronor per kvadratmeter och ar. Aven hyrestiden
kommer att vara anpassad till tiden f6r det tidsbegrinsade bygglovet. Sjilva genomforandet
av byggnationen kommer att regleras genom ett genomférandeavtal dér bla. tidplaner,
fardigstillandetid, antal bostader, kvalitet och 6vrigt av betydelse regleras.

Marknadsanalys och inkOpsstrategi

Upphandlingen avses att genomféras med det som i lagen om offentlig upphandling (LOU)
kallas férenklat forfarande. Vid férenklat forfarande annonseras upphandlingen pa
kommunens hemsida och 1 upphandlingsverktyget e-avrop. Alla intresserade leverantorer
far tillgang till forfragningsunderlaget och kan dirmed limna anbud. Efter att anbuden
inkommit genomfors en kvalificering av leverantorerna och en utvirdering av anbuden. Vid
torenklat forfarande far den upphandlande myndigheten inte férhandla med anbudsgivarna.
Utvirdering genomférs genom att anbudssumman vigs mot fem olika utvirderingskriterier
med foljande inbordes viktférhallande.

Utvarderingskriterier
A. Utnyttjad BTA visad genom ritningar som beskriver antal ligenheter,

planlésningen samt byggteknik. Vikt 30 %
B. Tva referensprojekt Vikt 20 %
C. Kompetens, organisation, genomférande och tidplan Vikt 30 %
D. Avetablering, detaljbeskrivning krivs Vikt 10 %
E. Gestaltning, exempelvis genom att byggnaden ska smailta in vil i

den befintliga bebyggelsen Vikt 10 %

Anbudet ska aven innehalla ett pris i form av den arliga hyran (kallhyra per kvm) som
Nacka kommun kommer att betala till anbudsgivaren.

Utvirderingsmetoden bygger pa monetir utvirdering med prissatt kvalitet. Offererat pris
blir ett jaimforelsetal. Jamforelsetalet paverkas i ndsta steg av utvarderingen. Hur mycket
jimforelsetalet paverkas vid olika utvirderingar star beskrivet for varje utvirdering i detta
dokument. Anbudet med ldgst jaimforelsetal dr det basta anbudet.

Bedomning av anbudet
A. Ritningar som beskriver antal ligenheter, planlésning samt anvind byggteknik,
enligt forfraigningsunderlaget.
Definition
Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 30 % av anbudspriset. Full poing ger
ingen upprakning.
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B. Referensobjekten som bifogas anbudet kommer att poingbeddmas.

Definition

Vid noll poing uppriknas jaimforelsetalet med 20 % av anbudspriset. Full poidng ger
ingen upprakning,.

. Beskrivningen av kompentens, organisation, genomférande och tidplan som bifogas
anbudet kommer att poingbedémas.

Definition

Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 30 % av anbudspriset. Full poing ger
ingen upprikning.

. Ténkt avetablering ska beskrivas 1 detalj.

Definition

Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 10 % av anbudspriset. Full poing ger
ingen upprikning.

. Beskrivning av gestaltningen kommer att poingbedémas.

Definition

Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 10 % av anbudspriset. Full poing ger
ingen upprikning.

For entreprenaden giller ID06, vilket innebar att det ska finnas elektroniska personalliggare

pé arbetsplatsen. Syftet dr att motverka svartarbete och att frimja en sundare konkurrens i

byggbranschen.

Roller och ansvar
Namn Befattning Roll
Jenny Asmundsson Bostads- och Processigare

affirsutvecklingsdirektor

Taina Sunnarborg Enhetschef Uppdragsansvarig
Peter Bertilsson Projektledare Projektledare
Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Upphandlingsansvarig

Marknadsanalys

Det finns ett flertal aktorer f6r denna typ av byggentreprenad pa marknaden men antalet

potentiella anbudsgivare begrinsas av manga byggprojekt genomfors i stora delar av landet

och framférallt i Stockholmsregionen.

Upphandlingsforfarande

Forenklat forfarande
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Tidplan
Process Delprocess Tidsperiod Klart
Behovsanalys januari 2016 - april 2017 2016-09-10
Upphandling Dokument maj 2017- juni 2017 2017-06-07
Annons e-avrop 28 dagars annonsering 2017-06-08
Sista dag for fragor 9 dagar innan sista anbudsdag 2017-06-27
Sista anbudsdag 2017-07-06
Anbudsoppning 2017-07-07
Utvirdering 14 dagars utvirdering 2017-07-21
Tilldelning Omedelbar justering pa KS 2017-08-28
Kontraktstilldelning Avtalsspirr minst 10 dagar 2017-09-08
Leveransprocess Kontraktstecknande 2017-09-08
Uppstartsmoten 2017-09-08
Avstimningsméten En gang per manad 2017
en gang per manad under 2018
genomforandefasen
Risker

I hela regionen Storstockholm rader det idag en brist pa tillgingliga aktorer inom bygg- och
fastighetssektorn. Detta beroende pa den hégkonjunktur som idag rader inom branschen. 1
syfte att undvika for fa anbudsgivare har Nacka kommun en pagaende dialog med och en
riktad marknadsforing till tinkbara aktorer inom bygg- och fastighetssektorn. Detta i syfte
att halla marknaden uppdaterad pa kommunens aktiviteter, diribland
entreprenadupphandlingar.

Vid tidigare ansékan om tidsbegrinsade bygglov bland annat i syfte att etablera bostider for
sociala 4ndamil inom Nacka kommun, har kommunen vid ett flertal tillfallen erfarit att
beriknad normal produktionstid har blivit lingre dn planerat. Detta beroende pa
overklagade beslut om tidsbegrinsat bygglov. Detta medfér vanligtvis en férlingd
produktion och firdigstallandetid.

Ekonomiska konsekvenser
Nettokostnaden for kommunen blir hyreskostnad minus arrendeavgift och hyresintakt fran

de boende. Upphandlingskostnaderna, interna kostnader, beraknas uppga till cirka 100 000
k.

Arrendeavtalet som kommer att skrivas mellan kommunen och anbudsvinnaren/
anbudsvinnarna, dr tinkt att reglera att arrendetiden foljer det tidsbegransade bygglovet.
Kommunen kommer dven att ha mojlighet till en uppsigning av arrendeavtalet vilket
innebir att maxtiden for ett arrende kan bli 10 ar vid en eventuell uppsigning. Uteblir
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uppsigning av arrendeavtalet kan maxtiden for arrendet bli hogst 15 ér (ett tidsbegransat
bygglov kan max s6kas for 10 ar med en forlingning av 5 ar, totalt 15 ar).

Konsekvenser for barn

Ett eller flera moderna, sikra och vilanpassade boende med nira till kommunikationer,
skola, natur, sjukvard och handel dr bra boendealternativ f6r kommunen nyanlinda.

Bilagor

Ligeskartor 6ver de aktuella fastigheterna.

Taina Sunnarborg Peter Bertilsson

Enhetschef Projektledare

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
Sebastian Nordgren Kenneth Lindrooth

Enhetschef Entreprenadupphandlare

Inkopsenheten Inkopsenheten



