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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/700
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Utvadrdering gillande markanvisning genom
anbudstavling av Parkeringshuset, Orminge

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas fatta foljande beslut.
1. Kommunstyrelsen anvisar mark f6r bostader, handel och parkering med fri
upplatelseform inom del av fastigheten Orminge 60:1 till Gotska Fastighets AB.
2. Om vinnande anbudsgivare ej fullf6ljer markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att utse vinnare enligt exploateringsenhetens
tilldelningsordningslista, samt teckna erforderliga markanvisningsavtal.

Sammanfattning

Kommunen har under september-oktober 2016 anordnat en anbudstivling avseende
bostider, handel och infartsparkering i Orminge centrum. Anbudsomradet som anvisas
med fri upplatelseform omfattar cirka 6 000 kvadratmeter bostider, 3 000 kvadratmeter
handel samt 400 platser for infartsparkering. Nacka kommun kommer att avyttra omradet
efter det att detaljplan, markgenomforandeavtal, samt fastighetsbildning vunnit laga kraft.
Anbudsgivarna har i huvudsak tavlat utifrin hogsta sammanvigda totala pris avseende
bostider, handel samt parkering.

Det har inkommit 5 anbud dir Gotska Fastighets AB har limnat det hégsta anbudet utifrin
angivna forutsittningar och foreslas tilldelas markanvisningen. Bolaget ska efter laga
kraftvunnet fastighetsbildningsbeslut erldgga en képeskilling om 7 000 kronor per ljus BTA
bostad, 3 000 kronor per BT'A handel samt O kronor per BTA infartsparkering.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2016-08-29, § 241, om att genomfora markanvisning genom
anbudstavling for del av fastigheten Orminge 60:1, det sa kallade Parkeringshuset.
Markanvisningen giller fri upplatelse form och innehaller cirka 6 000 kvm ljus BTA
bostader (cirka 60 ligenheter), cirka 3 000 kvm handel samt 400 platser f6r infartsparkering.
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Fhygfoto dver Orminge centrum. Omradet for Panéerz'ﬂgx-bmez‘ utmirkt med rod line.

Det beslutades att hogsta sammanvigda totala pris avseende bostider, handel samt
parkering skall vara den ledande utvarderingsfaktorn férutsatt att anbudet uppfyller
villkoren i anbudsinbjudan. Nacka kommun har i anbudsinbjudan férbehallit sig fri
provningsritt av anbuden.

Anbudsoppning
Totalt kom det in 5 anbud, se bilaga 1, 6ppningsprotokoll.

Utvardering

Efter anbudsoppningen har ett utvirderingsarbete skett for att ta fram forslag pa vinnande
anbud till utvirderingsgruppen. Utvirderingsarbetet har bestitt i att granska inkomna anbud
och tydligt klarligga om skall-kraven i anbudsinbjuden har uppfyllts.
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Nedan redovisas i korthet de viktigaste aspekterna som utvirderas i enlighet med
anbudsinbjudan. Ett mer detaljerat utvirderingsunderlag av ingaende anbud presenteras 1
utvirderingsmallen, se bilaga 2.

Pris

Anbudsgivarna har angett tre pris — pris per kvm ljus BTA bostad, pris per kvm BTA
handel samt pris per kvm BTA parkering. Utvirderingen har i forsta hand skett utifran det
hoégsta sammanvigda totala priset avseende bostidder, handel samt parkering. Det
framriknade totalpriset utgar ifran 6 000 kvm ljus BT'A bostider, 3 000 kvm BTA handel
samt 400 parkeringsplatser som vardera har asatts en schablonyta pa 25 kvm, det vill sdga
totalt 10 000 kv BTA parkering.

Tva anbudsgivare har angett ett negativt pris avseende parkering men dar det totala
sammanvigda priset blir positivt.

Ekonomi och genomforandeférmaga

Inga av bolagen uppvisar nagra ekonomiska problem. Kommunen har begirt information
fran upplysningscentralen (UC) pa fyra av bolagen. UC:s riskprognos indikerar att samtliga
bolag har god riskklass. Utvirderingsgruppen gér bedomningen att bolagen uppvisar en god
genomforandeformaga, vilket dr en forutsittning for projektets framdrift och resultat.

Reservationer och kommentarer

Tre av bolagen har limnat nagon form av reservation eller kommentar. Anbud 3 har angett
att de inte kan limna anbud utan att avvika frin de angivna forutsittningarna. Anbudet
bedoms dirfor inte folja tavlingsférutsittningarna och har inte beaktas. Anbud 5 har angett
de inte har moijlighet att ligga anbud, men att de dr 6ppna fo6r en dialog kring
forutsittningarna. Anbudet bedoms dérfor inte folja tivlingsférutsittningarna och har inte
beaktas. Anbud 2 har angett att de har svarigheter att rikna pa en tillfredstallande kalkyl.
Efter fortydligande fran anbudsgivaren sa star det bakom sitt anbud utifran
anbudsinbjudans férutsittningar men har en 6nskning om mer bostider. Anbudet bedéms
darfor folja tavlingsforutsittningarna.

Anbudsinbjudans forutsattningar

Ett krav pa anbuden var att de skulle redogéra £6r hur anbudsinbjudans férutsittningar
uppfylldes. Utvirderingsgruppen har tittat pa hur anbuden har behandlat gestaltning, grona
virden och miljomal, parkering, trafik, riskfaktorer och planprogrammets intentioner.
Anbud 2 hade redogjort fér alla nimnda férutsittningar. Ovriga anbud saknade i olika
utstrickning redogérelse for vissa av forutsittningar. Detta har dock bedomts som mindre
betydelse och att det dirmed inte foreligger ndgra skil for att forkasta nagot anbud utifran
detta.

Egen volymstudie
I anbudsinbjudan fanns det krav att anbuden skulle innehalla en volymskiss med
situationsplan och ritningar som redovisar olika plan och fasader. Anbud 5 har ej limnat in



4(4)

efterfragat material. Ovriga anbud har samtliga med ett hogre byggnadsdel med bostider i
enlighet med planprogrammets intentioner, placering av handel i bottenvaningen samt
flertal vaningar med parkering.

Bedomning

For att fa en samlad bedémning pa utvirderingsarbetet tillsattes en utvarderingsgrupp
bestaende av projektets resurser fran plan- och exploateringsenheten. Utvirderingsgruppens
torslag har stimts av med exploateringschef, planchef samt projektchef f6r Orminge C.
Foreslagen vinnare ar Gotska Fastighets AB eftersom de erbjudit h6gst sammanvigda totala
pris avseende bostider, handel och parkering utifrin givna forutsittningar, pavisat god
ekonomisk kapacitet samt bedomts uppfylla skall-kraven. Utvirderingsgruppen har limnat
sin tillstyrkan till f6reslagen tilldelningsordning, se utvirderingsprotokoll, bilaga 3.

Tilldelning
Utvirderingsgruppen forslas foljande tilldelning:

Anbud Pris Rang Godkint
Nine Doors Properties AB, Bostédder: 12 000 kr/kvm 1 Nej!
org.nr. 559015-0255 Verksamheter: 2 000 kr/kvm

(anbud 3) Parkering: 0 kr/kvm

Gotska Fastighets AB, Bostéder: 7 000 kr/kvm 2 Ja
org.nr. 556648-9372 Verksamheter: 3 000 kr/kvm

(anbud 2) Parkering: 0 kr/kvm

Green Park AB, org.nr. Bostédder: 12 000 kr/kvm 3 Ja
556837-7674 Verksamheter: 2 800 kr/kvm

(anbud 4) Parkering: - 3492 kr/kvm

Lofcap Orminge Handel Bostader: 7 000 kr/kvm 4 Ja
AB, Verksamheter: 1 850 kr/kvm

org. nr. 556948-4511 Parkering: - 4 500 kr/kvm

(anbud 1)

ICA Fastigheter AB, - 5 Nej!
org. nr. 556604-5471

(anbud 5)

Fortsatt process

Kommunen féreslas teckna ett optionsavtal med Gotska Fastighets AB (benimnt
markanvisningsavtal) dir exploatoren ges ensamritt att forhandla om exploatering och
Overlatelse av marken under tva ar, se forslag till markanvisningsavtal under bilaga 4. Under
denna tvaarsperiod tas en detaljplan fram tillsammans med kommunen. Kommunen har

! Anbudet beaktas ¢j da det avviker fran angivna forutsittningar i markanvisningstévlingen.
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under planarbetet ritt att fakturera bolaget kostnader for planarbetet. Erlagda planavgifter
kommer vid slutfort forvirv att avriknas kopeskillingen. I forslaget till markanvisningsavtal
har den parkeringsavgift som kommande brukare till infartsparkeringarna behver betala
satts till maximalt 30 kronor per dag. Detta ar den niva kommunen gick ut med i
anbudsinbjudan till markanvisningen. I slutet av markanvisningsperioden, da planen kan
forvintas vara nira antagande ska kommunen och bolaget inga markgenomférandeavtal,
markoverldtelseavtal och avtala avseende infartsparkering, samt erligea 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, ingir avtalet genom att skriva
under det.

I det fall exploattren 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 januari 2017
markanvisningsavtal

2. Planarbete och forstudie allminna anldggningar 2017-2018

3. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell f6tlingning 2018

av markanvisningsavtal
4. Kommunfullmaiktige beslutar om detaljplan kv 4 2018
markgenomforandeavtal, tomtrittsavtal samt sidoavtal

Kommunal ekonomi

Intidkter

Utifran gillande anbud kan képeskillingen uppga till cirka 50 miljoner kronor férutsatt att
exploateringen uppgar till en byggritt om ca 6 000 kvm ljus BTA bostad, 3 000 kvm handel
samt 10 000 kvm infartsparkering. Anbudspriset avseende bostider kommer att
indexuppriknas enligt férutsattningar i markanvisningsavtalet. Exploateringsenheten vill
tortydliga att dessa siffror endast dr preliminira och att slutgiltig byggritt faststills i antagen
detaljplan f6r omradet. Exploatéren kommer dven att erligga anslutningsavgift for
kommunalt vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gillande Va-taxa.

Kostnader

Det iar kommunen som indirekt star kostnaden fér framtagande av detaljplanen, eftersom
kostnader for framstillandet av detaljplan avriknas képeskillingen. Projektet innebir
investeringar f6r kommun, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur 1 omradet.
De intiakter som skall ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer fran
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markférsiljning inom denna markanvisning samt kommande markanvisningar inom samma
stadsbyggnadsprojekt. Exploateringsenheten bedémer att projektets ekonomi kommer att
vara i balans samt generera ett Gverskott till kommunen. Infér Utbyggnads-PM och efter
detaljprojekteringen av de allminna anldggningarna kan en detaljerad kalkyl tas fram. En
forsta budget kommer troligen att begiras i samband med samradsforslaget till detaljplanen.

Konsekvenser for barn

I enlighet med detaljplaneprogrammet kommer projektet arbeta med att skapa
forutsittningar for ett mer attraktivt och levande Orminge centrum. Utbyggnaden inom
markanvisningsomradet syftar till att forbattra boendemiljon 1 centrum och mojliggéra
detaljplaneprogrammets mal om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum vilket pa
sikt kommer skapa tryggare miljé f6r de barn som far moéijligheten att vixa upp 1 Orminge.

Idag finns det inom omradet inga ytor som sarskilt nyttjas av barn. Krav pa utemiljo f6r de
boende har varit en forutsittning i markanvisningen vilket kommer att bidra till att skapa
sociala och rekreativa virden for barn inom kvarteret.

Bilagor

1. Oppningsprotokoll

2. Utvirderingsmall

3. Utvarderingsprotokoll

4. Forslag till Markanvisningsavtal

Bilagor tillh6rande markanvisningsavtal
1. Karta

2. Anbud

3. Markgenomférandeavtalet *

4. Planprogram Orminge centrum *

5. Anbudsinbjudan *

0. Avtal avseende infartsparkering

7. Tidplan for detaljplanearbetet *

8. Definition ljus BTA *

* (se tidigare distribuerat underlag frin kommunstyrelsen 29/8 2016)

Ulf Crichton Amanda Sterner Nordin ~ Tove Mark
Exploateringschef Projektledare Planarkitekt



