Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

2024-11-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-01050

Ramar och forutsdttningar for att inleda upphandling
av yttre skotsel pa fastighetsmark.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inleda upphandling av yttre
skotsel pa fastighetsmark 1 enlighet med ink6psenhetens tjansteskrivelse daterad den 14
november 2024.

Detta beslut fattas med stod av punkten 3.4 1 kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning av arendet
Kommunens nuvarande entreprenadavtal for yttre skétsel av fastighetsmark gar ut 2025-

02-28 och en ny upphandling behover darfor goras. Upphandlingen foreslas syfta till att
teckna entreprenadavtal med en (1) leverantér med omfattning som i tidigare
upphandling, d.v.s. drift-, skétsel- och underhallsarbeten samt vissa uppgifter av
servicekaraktir pa skolgardar och andra ytor pa kommunal fastighetsmark i hela Nacka

kommun.

Lingden pa avtalet foreslas vara sex (6) ar inklusive férlingningsoptioner (4+1+1) och
avtalsstart planeras till april 2025

Upphandlingen kommer att genomféras som ett annonserat enstegsforfarande enligt kap.
19 LOU.

Krav pi leverantoren foéreslas omfatta bland annat, teknisk och yrkesmissig kompetens,
krav pa milj6- och kvalitetsledningssystem, krav pa arbetsmiljoplan samt krav pa
begrinsning av milj6farliga amnen och pa att hanteringen av avfall sker pa ett
milj6vinligt sitt.
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I utvirderingsmodellen bor stor vikt liggas vid kvalitativa aspekter. Mer konkret betyder
detta att en utvirdering foreslas omfatta bland annat genomférandebeskrivning av
arbetssitt, organisation samt hantering av ekonomi, tider och miljokrav.

Beriknat sammanlagt virde for avtalet dr cirka 8 miljoner kronor arligen, vilket ger en
totalkostnad for avtalets 16ptid inklusive forlaingningsoptioner pa cirka 32 miljoner

kronot.

Bakgrund och syfte med upphandlingen
Upphandlingen behéver genomféras da befintligt avtal gar ut 2025-02-28 och

kommunen har behov av en leverantor som kan utféra tjansterna. De enheter som
berors ar Fastighetsenheten da denna behdver en extern leverantdr f6r att hantera driften

pa kommunens fastighetsmark.

Omfattning
Upphandlingen syftar till att teckna entreprenadavtal med en (1) leverantér med

omfattning som i tidigare upphandling, d.v.s. drift-, skotsel- och underhallsarbeten samt
vissa uppgifter av servicekaraktir pa skolgardar och andra ytor pa kommunal
fastighetsmark i1 hela Nacka kommun. Omradet runt stadshuset ingar ocksa.

Mal med avtalet
Mal med avtalet ar att uppritthalla en god ute- och boendemilj6 f6r Nackaborna i form

av underhall av de allminna fastighetsmarkerna i kommunen. Kommunens naturmark
och utemilj6er ska vara trygga och tillgidngliga f6r kommunens invanare. De ska dven
kunna nyttjas pd ett tryggt och sikert sitt.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen foreslds genomforas som ett annonserat enstegsforfarande enligt kap. 19
LOU. Detta forfarande innebir bland annat att alla intresserade leverantorer har

mojlighet att limna anbud.

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Emelie Bjura Enhetschef, Fastighetsenheten Avtalsigare

Sara Nadbornik Avtalssamordnare, Projektledare
Fastighetenheten

Katarina Sundin Inkopare, Inkopsenheten Inképsansvarig
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Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys Oktober 2024

Marknadsanalys November 2024

Annonsering December 2024

Utvirdering Januari 2025

Tilldelningsbeslut | Mars 2025

Kontraktsskrivning | April 2025

Avtalstid April 2025 — April 2031

Krav pa leverantdren och entreprenaden
Krav pa leverantoren foéreslas omfatta bland annat, teknisk och yrkesmissig kompetens,

krav pa milj6- och kvalitetsledningssystem, krav pa arbetsmiljoplan samt krav pa
begrinsning av miljéfarliga dmnen och pa att hanteringen av avfall sker pa ett
miljovanligt sitt.

Miljokrav planeras dven att stillas pa fordon och drivmedel i nivda med Nacka kommuns

6vriga entreprenadupphandlingar.

Kompetens- och erfarenhetskrav kommer att stillas pa personal i arbetsledande
befattning. Mer specificerade krav och nivan for respektive krav dr avsikten att behovs-

och marknadsanalysen ska ge svar pa.

Savil 6vergripande tjdnstekrav, tjinstebeskrivningar som objektsbeskrivningar med
mingdfoérteckningar kommer att rama in kraven pa entreprenaden da upphandlingen
kommer att genomfé6ras enligt ABFF som ir det regelverk som anvinds vid upphandling
av entreprenader for fastighetsforvaltning och service.

Leverantorsuppfoljning
For att na ett bra resultat och att de angivna malen fo6r avtalet ska kunna nas ar

leverantérsuppfoljning av stor vikt. Leverantorsuppfoljning planeras att genomforas
enligt kommunens leverantérsuppfoljningsprocess dir Fastighetsenheten ér
huvudansvarig och Inképsenheten deltar aktivt.
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Miljo och hallbarhet

I upphandlingen foreslas krav stillas enligt ramverket f6r miljomaissiga, sociala och
arbetsrittsliga villkor, antaget av kommunstyrelsen den 19 februari 2018, § 61 med dnr
KFKS 2017/1106. Marknadsanalysen forvintas ge svar pa vilken nivd de miljémassiga,
sociala och arbetsrittsliga kraven ska ligga pa.

Di marknaden for den form av arbeten som férviantas utféras kan klassificeras som en
riskbransch foreslas att det stills krav i upphandlingen utifran
Upphandlingsmyndighetens underlag f6r arbetsrittsliga villkor, sa kallade
kollektivavtalsliknande villkor.

Marknadsanalys och inkOpsstrategi
Marknaden f6r yttre skotsel kinnetecknas av hég konkurrens och en stor andel mindre

foretag som agerar underleverantorer for de storre aktorerna pa marknaden. Hansyn till
sma och medelstora féretag ges genom att 1 upphandlingen anpassa de krav som stalls
mot marknadens méjligheter att konkurrera pa samma villkor.

Pa grund av den héga konkurrensen forvintas ett stort antal anbudsgivare inkomma med
anbud i denna upphandling. Det ir positivt eftersom det visar pa en sund marknad men
kan dven innebdra en risk da det kan innebira ett stort administrativt arbete for
kommunen 1 utvirderingsskedet.

Som inkGpsstrategi foreslas vidare att avtal tecknas med en (1) leverant6r. Skalet till detta
ar att jobbet innefattar 16pande drift och skotsel och det dr av vikt att leverantoren har
mojlighet att sitta sina egna rutiner kring rondering och felanmalningar.

Vid behovsanalysen har dven trygghetsfaktorn tagits hiansyn till vid val av att endast inga
avtal med en leverantor. Att ha flera leverantorer kan skapa en kinsla av otrygghet hos de
berorda fastighetsnyttjarna. Att i stillet arbeta med en leverantor forvintas frimja en god
relation och ett gott och nira samarbete.

Utvadrdering
I utvirderingsmodellen bor stor vikt liggas vid kvalitativa aspekter. Mer konkret betyder

detta att en utvirdering foreslds omfatta bland annat genomférandebeskrivning av
arbetssitt, organisation samt hantering av ekonomi, tider och miljokrav.

Erfarenheter fran tidigare upphandling och upphandlingar i nirliggande branscher visar
att en utvirderingsmodell med enbart pris som utvarderingskriterium leder till osund
konkurrens och tidskrivande diskussioner under avtalets 16ptid. Utvirdering av anbud
foreslas dirfor att genomforas med bista forhallande mellan pris och kvalitet som
utvirderingsgrund. Det anbud som ér det ekonomiskt mest fordelaktigt f6r kommunen
kommer att antas.
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Utvirdering av anbud kommer att ske genom att en utvarderingsgrupp dir fyra (4)
nyckelpersoner bland annat inom de verksamheter som kommer att bestilla fran avtalet,
torslagsvis lokalférvaltare och bostadsforvaltare, samt avtalssamordnare och inképare
kommer att delta.

Risker

Om upphandlingen inte genomfors riskerar kommunen att sta utan skotsel av
fastighetsmark under de nirmaste aren vilket skulle fa stora konsekvenser f6r kommunen
1 form av bland annat en stor underhallsskuld, otrygghet pa fastighetsmarken,
skadestindsskyldighet, och skaderisk. Aven risken for skadedjur riskerar att 6ka samt att
virdet pa fastigheterna minska.

Ekonomiska konsekvenser
Beriknat sammanlagt virde for avtalet ar cirka 8 miljoner kronor arligen, vilket ger en

totalkostnad for avtalets 16ptid inklusive forlaingningsoptioner pa cirka 32 miljoner
kronor. Denna siffra dr en uppskattning utifran historiska kostnader och uppskattningen
ar att behovet kvarstir aven under kommande ar.

Konsekvenser for barn
Ett vil fungerande avtal fOr yttre skotsel kommer vara bra f6r barn utifran flera aspekter.

Exempelvis kan sidkerhetsbrister pa kommunens fastighetsmarker atgirdas pa ett snabbt
och effektivt sitt. Det ar av vikt att verksamheterna pa fastighetsmarken kan fortlépa pa
ett siakert sitt for barnen och genom l6pande drift kan riskerna med eventuella
avstangningar pa fastighetsmark pa grund av sikerhetsbrister undvikas.

Vidare bidrar forslaget till attraktiva och trygga livsmiljoer f6r barn och dirmed en 6kad
livskvalitet.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse inledande av upphandling yttre skotsel pa fastighetsmark den 14

november 2024

Emelie Bjura Sara Nadbornik
Enhetschef Avtalsforvaltare
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Katarina Sundin
Inkopare
Inkopsenheten
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