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Ramar och forutsattningar for upphandling av
byggentreprenad i Orminge

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att Nacka kommun ska upphandla byggentreprenad i enlighet
med exploateringsenhetens tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Ett led 1 arbetet med att utveckla Orminge ér att se till att kommunens allmidnna
anldgeningar 1 form av parker och vig- och gatunit samt kommunens forsérjningssystem
sasom VA-ledningar och elnit tillgodoser de krav och behov som den planerade miljon i
Orminge medfor. En planering har gjorts och nista steg nu ar att upphandla en
byggentreprenad gemensamt med Nacka vatten och avfall AB.

De delprojekt som berérs stricker sig geografiskt inom Orminge. Byggentreprenaden
toreslas handlas upp gemensamt med Nacka vatten och avfall AB och med ett forhandlat
torfarande med féregiende annonsering. Kontraktet foreslas tilldelas den entreprendr som
limnar in det anbud som ger bist forhallande mellan pris och kvalitet. Utvirderingen
toreslds ske med tonvikt pa kompetens, genomférandeférmaga och samarbetsformaga.
Vidare foreslas byggentreprenaden genomforas som en totalentreprenad dir den vinnande
entreprendren ir generalentreprendr, och ersittningsformen foreslas vara 16pande rikning
enligt sjalvkostnadsprincipen med incitaments- och vitesregleringar och moijlighet att
avbryta samarbetet om entreprendren inte uppfyller stillda krav nir det kommer till
genomforandet av uppdraget. Kommunens delaktighet 1 projektens framdrift kommer
behova vara hég f6r att skapa forutsittningar for bland annat insyn och kontroll.

En tidig uppskattning av investeringsbudgeten f6r samtliga delprojekt som omfattas av
byggentreprenaden uppgar till cirka 450 miljoner kronor, fordelat 6ver sex ar.
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Arendet

Bakgrund

Ettled i arbetet med att utveckla Orminge ar att se till att kommunens allmanna
anldggningar i form av parker och vig- och gatunit samt kommunens forsérjningssystem
sasom VA-ledningar och elnit tillgodoser de krav och behov som den planerade miljon i
Orminge medfér. En planering har gjorts och en férsta byggentreprenad behéver nu
handlas upp. Upphandlingen foreslas ske gemensamt med Nacka vatten och avfall AB. De
arbeten som omfattas av upphandlingen beskrivs i bilaga 1.

Delprojekten stricker sig geografiskt 6ver Orminge centrum och dess narliggande omraden
inom Orminge. Arbetena inom de olika delprojekten har flera beréringspunkter och hianger
dirmed samman. Flera av arbetena behéver dven ske innan planerad bebyggelse kan ske pa
omkringliggande kvartersmark. Omfattande samordningsarbete kommer behévas, bland
annat med Stockholms lins landsting, de byggherrar som ska bebygga omkringliggande
kvartersmark och med flera ledningsigare sisom Fortum, Vattenfall och Boo Energi. 1
sammanhanget ska understrykas att det 4r omfattande arbeten som ska goras och som inte
ar av standardiserad karaktir, samordningsfragorna ar manga och tidplanen ir en viktig
faktor. Det dr dven viktigt att trafikavstingningar minimeras samt att miljéféroreningar och
arbetsplatsolyckor inte forekommer.

Marknadsanalys, inkopsstrategi och kontraktsuppldigg

Exploaterings- och inkopsenheterna har tillsammans hallit marknadstraffar med bade
bestillare och leverantérer. Vid dessa framkom att efterfrigan pa entreprendrer ar vildigt
hog pa dagens marknad och att entreprendrerna dirmed har méjlighet att valja vilka
uppdrag som de vill ligga anbud pa. En entreprenér som har de forutsittningar som
bedéms behovas f6r aktuellt uppdrag kan dirfor vara svar att fa tag pa. Vid
marknadstriffarna framkom att bestéllare pa marknaden behéver se 6ver hur
upphandlingarna genomfors for att uppdragen ska bli attraktiva. Det dr darfor viktigt att
aktuell upphandling utformas pa sitt som ar attraktivt f6r marknaden. Detta dr nédvindigt
for att kommunen ska 6ka sina chanser att attrahera ritt entreprenor. Antalet potentiella
entreprenorer bedéms uppga till fler dn fyra stycken.

Virdet pa upphandlingen kommer att 6verskrida det si kallade tréskelvirdet och ska
dirmed annonseras i TED, dvs. bade i EU och nationellt 1 Sverige. Den grinsoverskridande
upphandlingen ir begrinsad och sannolikt inkommer inga anbud fran foretag verksamma 1
andra EU-linder. Eftersom marknaden for nirvarande ar fordelaktig for byggbranschen
anses risken for att upphandlingen 6verprovas relativt liten.

Byggentreprenaden som nu ska handlas upp kommer paga i flera ar. Vinnande entreprenor
beh6ver dirmed vara en lingsiktig avtalspartner. Det ar viktigt att denne har den
kompetens, samarbetsformaga, kapacitet och det férhallningssatt som krivs, dels for att
utfallet av entreprenaden ska bli bra, dels for att avtalsrelationen med kommunen inte ska ta
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skada. For att motivera entreprendren att tillgodose kommunens intressen och for att
motverka drivkrafter som motarbetar att fastlagd budget halls eller att entreprenaden blir
dyrare dn beriknat, dr avsikten att dela upp varje delprojekts genomforande 1 tva faser. I
forsta fasen 4r avsikten att entreprenéren genomfér detaljprojekteringsarbete med mera.
och tar fram en kalkyl och tidplan som ska ligga till grund for fortsatt arbete i fas 2.
Arbetena i fas 2 ska da omfatta utbyggnation med mera 1 enlighet med de framtagna
bygghandlingarna, kalkylen och tidplanen i fas 1. Kommunen ska l6pande under arbetenas
gang beredas mojlighet att utvirdera entreprendrens arbete och kunna avbryta samarbetet
med entreprenéren om denne bedriver sitt arbete pé sitt som inte ér tillfredsstillande f6r
kommunen.

Nedan kommer de foreslagna upphandlings- och entreprenadrittsliga valen for aktuell
upphandling att gas igenom.

Upphandlingsforfarande
Upphandlingen bor ske genom ett férhandlat férfarande med féregiende annonsering mot
bakgrund av uppdragets beskaffenhet.

Tilldelningsgrund

Byggentreprenaden bor tilldelas utifrin grunden bist férhallande mellan pris och kvalitet.
Hirigenom mojliggors att viga in de manga egenskaper och den genomférandeférmaga hos
entreprendrerna som anses ndédvindig f6r uppdraget.

Entreprenadform

Byggentreprenaden foreslas ska genomforas som en totalentreprenad. Detta innebir att
vinnande entreprendr ocksa ska ansvara for att ta fram de ritningar och bygghandlingar som
beh6vs och dirmed ocksa ta risken for felaktigheter, for dyra tekniska l6sningar eller andra
brister 1 dessa handlingar. Entreprendrerna har ofta den kompetens som behévs for att se
om nagot som ritats ar genomforbart eller inte, till skillnad fran kommunen. Detta ansvar
bor dirmed inte ligga pa kommunen f6r aktuell upphandling. I dagsliget har kommunen
paborjat upphandlingar av projekteringskonsulter f6r vissa arbeten som kommer att behéva
utféras i Orminge. Orsaken ér att projekteringsarbetet kommer behdva pabérjas 1 vissa
delar for att kommunens tidplan inte ska férskjutas. Den vinnande entreprendren foreslds ta
ett granskningsansvar vad giller denna detaljprojektering och i den man det dr mojligt
Overta risken for ritningarna och de 6vriga bygghandlingarna.

Entreprenadrittslig upphandlingsform

Vinnande entreprendr foreslas ha rollen som generalentreprenér. Diarmed blir denne
ansvarig for att handla upp de underleverantorer som krivs for att genomfora arbetena och
skota samtliga avtals- och samordningsfragor med dessa. Kommunen kan didrmed fokusera
pa att kravstilla hur underleverantorer ska anlitas och hur avtals- och samordningsfragor ska
hanteras.



409

NACKA

KOMMUN

Ersdttningsform

Vinnande entreprendren bor erhalla ersittning for sitt arbete l16pande enligt
sjalvkostnadsprincipen 1 ABT 06. Detta innebir att entreprenoren ska redovisa sina
nettokostnader i entreprenaden genom exempelvis fakturaverifikat i enlighet med ABT 06
och nedlagda timmar ska styrkas. Krav ska stillas att underlaget ska godkinnas av
kommunen innan fakturering ska fa ske. Sjilvkostnadsprincipen innebar ocksa att
entreprendren har ritt till ett entreprendrsarvode, som bland annat ska ticka vinst och vissa
andra centrala kostnader. De rabatter som entreprendren kan tillgodogéra sig 1
entreprenaden ska gottskrivas projekten, och kommer dirigenom kommunen till del.
Tillimpningen av sjilvkostnadsprincipen medfér enligt ABT 06 ett atagande for
entreprendren att fullgora sitt uppdrag sa att kommunen erhaller basta tekniska och
ekonomiska resultat. Entreprendrsarvodet foreslas ska begrinsas till sex procent f6r
arbetena 1 fas 1 och uppga till tio procent for arbetena i fas 2, som utgangspunkt.

For att skapa drivkraft hos entreprendren att arbeta 1 kommunens intresse bor
incitamentsregleringar anvindas. Incitamentsregleringar féreslas ska knytas till arbetena i fas
2. Beroende pa hur vil entreprendren haller den budget som tas fram tillsammans med
kommunen i fas 1, féreslds entreprendrsarvodet i fas 2 justeras. Om slutkostnaden blir tre
procent (eller mer) ldgre an budget foreslas entreprendren kunna fa ytterliga en procent i
entreprendrsarvode, vilket innebir totalt elva procent i entreprendrsarvode riknat pa faktisk
slutkostnad. Om slutkostnaden i stillet blir tre till tio procent dyrare dn budget f6reslas
entreprendrsarvodet minskas med en procent till nio procent, riknat pa faktisk slutkostnad.
Om slutkostnaden blir mer an tio procent dyrare dn budgeterat, foreslas
entreprendrsarvodet bli nio procent riknat pa budgeterat belopp med tilligg f6r den
faktiska avvikelsen upp till tio procent. Den 6verskjutande delen av nettokostnaderna ska

entreprenoren enbart ha ritt att fa tickt, nagot entreprenérsarvode ska inte utga pa denna
del.

Utéver incitament kopplad till budgetfragan, dr avsikten att det 1 fas 1 i varje delprojekt tas
fram en till tre viktiga parametrar som ar viktiga att beakta i samband med
entreprenadarbetena i delprojektet. Det kan r6ra sig om trafikplanerings-, samordnings-
eller arbetsmilj6fragor. Om entreprendren lyckas beakta utpekade intressen pa ett for
kommunen tillfredsstillande sitt, foreslas entreprenoren ha mojlighet att fa totalt ytterligare
en procent i entreprendrsarvode. Paslaget ska enbart vara en mojlighet f6r entreprenéren,
inte en rittighet. Det ska alltsa vara upp till kommunen att ensidigt avgéra om paslaget ska
utgd. Kommunen ska dirvid goéra sin bedémning av hur vil entreprenéren lyckats beakta
det angivna intresset och gradera entreprendrens prestation pa en skala mellan 0-100
procent. Om entreprendren bara lyckats beakta intresset till hilften, alltsa 50 procent, och
parametern kunnat ge 0,5 procent 1 ytterligare entreprendrsarvode, kan kommunen alltsd
vilja att utge ytterligare 0,25 procent i entreprenorsarvode riknat pa faktisk slutkostnad,
dock endast till den del den faktiska slutkostnaden inte 6verstiger budget med mer édn tio
procent. Sammanfattningsvis kan entreprendrsarvodet uppga till mellan nio och tolv
procent, beroende pa hur effektiv entreprendren ar och hur vil denne hanterar ekonomin,
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tiden och andra prioriterade intressen. Hirigenom motverkas drivkrafter som exempelvis
kan medfora att kvalitativa aspekter asidositts eller fordyrningar férekommer. Nivan pa
entreprendrsarvodet har vagts av och satts utifran de marknadstriffar som exploaterings-
och inkopsenheten har hallit.

Dessutom foreslas att vite ska utga om den tidplan som tas fram i fas 1 inte kan hallas. Vitet
ska uppga till 0,3 procent av faktisk slutkostnad per pabérjad kalendervecka som
forseningen pagiatt. Vite ska dock inte uppga till mer dn fem procent av den faktiska
slutkostnaden.

Samverkansform

I tidigare entreprenader har kommunen haft en lag grad av delaktighet i entreprenadernas
framdrift. Detta har inneburit att kommunen haft simre foérutsattningar att f6lja upp
entreprendrens arbete, da kommunen inte haft ritt verktyg eller resurstillsittning.
Kommunen och vinnande entreprenér kommer behova arbeta tillsammans 1 delprojekten.
Dirmed foreslas hog samverkansgrad fran kommunens sida i aktuella entreprenadarbetens
framdrift. En hég samverkansgrad gynnar det samarbete mellan kommunen och
entreprenéren som kommer behévas i entreprenaderna.

Grunden for samarbetet ska vara gemensamt uppsatta mal. Oppenhet och transparens ska
rada, vilket bland annat innebir att kommunen ska ha full insyn i alla delar av
entreprenaderna och att entreprenoren ska ha full insyn 1 kommunens arbete. Ekonomin
ska hanteras med Oppna bocker, vilket innebar att kommunen och entreprenoren kommer
ha insyn i varandras rikenskaper. Det skapar trygghet f6r bada parter 1 samarbetet.

En styrgrupp bestiaende av representanter frin kommun och entreprenéren foreslas ska
bildas. Syftet dr att denna styrgrupp ska hantera fragestillningar som inte kan 16sas i
projektorganisationen. Meningen dr att fragestillningar och meningsskiljaktigheter i forsta
hand ska 16sas inom projektorganisationen som bestar av bland andra ombud, projektledare
och andra nyckelpersoner genom en konflikttrappa. I styrgruppen ska majoriteten av
representanterna komma frin kommunen.

For att samarbetet ska fungera behéver kommunen och entreprendren sitta i ett gemensamt
projektkontor dar arbetsuppgifter ska genomforas utifran kompetens och limplighet
framfor bolagstillhorighet. Som en del av att jobba som en organisation ska teambuilding-
ovningar och workshops genomféras med jamna mellanrum. Dessa 6vningar ska ledas av
en samverkansledare som ska tillsdttas i samrad mellan kommunen och entreprendren.

Utvdrderingsmodellen

For att skapa forutsittningar for en lingsiktig relation och mot bakgrund av de manga
komplikationer och osikerheter som bedéms finnas 1 den aktuella byggentreprenaden,
foreslds utvirderingen enbart ske pa de mjuka eller kvalitativa parametrar som bed6éms
avgorande for resultatet av byggentreprenaden.
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Entreprenorer som vill limna anbud i upphandlingen foreslas dirfoér vara tvungna, for att fa
limna anbud, att godkidnna den ersittningsmodell som beskrivits ovan. Ersittningsmodellen
1 sin helhet kommer alltsé att utgora ett obligatoriskt krav i prekvalificeringen.

Utvirderingen foreslas ska fokuseras pa entreprendrernas kompetens,
genomforandeférmaga och samarbetsférmaga. I kompetensdelen ska entreprenorerna
beskriva sin organisation i byggentreprenaden. Avsikten ar att de fragestéllningar som ska
besvaras eller de beskrivningar som ska limnas ska ta avstamp i aktuella delprojekt.
Meningen dr att ge entreprenérerna mojlighet att ge sin syn pa varfor de anser sig ha ritt
organisation for byggentreprenaden.

Med genomférandeférmaga avses bland annat férmagan att halla tidplan, kalkylera och halla
budget samt férmagan att planera for trafikomliggningar och halla en god arbetsmiljo.
Entreprenorerna ska beskriva hur den arbetar 1 sina genomféranden, bade avseende
projektering och produktion.

Den tredje delen besvaras fragor runt entreprendrernas samarbetsformaga. Syftet ar att fa
reda pa entreprendrernas synsatt kring att arbeta tillsammans med en bestillare mot ett
gemensamt mal 1 en gemensam organisation. Entreprendrerna ska beskriva hur den utifrin
foretagets mal och virderingar vill samarbeta i kommande byggentreprenad. Avsikten ér att
de fragor som ska besvaras bland annat ska réra anbudsgivarens anpassningsférmaga till
andrade beslut och dess férmaga att gbra nddvindiga justeringar utifrin dessa beslut.

Risker och farhagor

Den inkopsstrategi som foreslas bedoms medfora att vissa risker minimeras for kommunen
1 forhallande till tidigare entreprenader i stadsbyggnadsprojekt. Framforallt vad galler risken
tor fel i bygghandlingar. Diremot dr genomférandefragorna av storre omfattning och mer
komplicerad karaktir i aktuell byggentreprenad. Dessutom finns manga osikerheter ur ett
genomforandeperspektiv. Dessa férhallanden innebir i sig risker i form av férsenad och
tordyrad produktion med mera. Dessutom innebir ersittningsformen lépande rakning
Okade krav pa uppfoljning av projektekonomin och projektens framdrift. Med hjilp av
incitamentsregleringar, sanktioner och maojligheten att avbryta samarbetet med
entreprendren bor dock riskerna med 16pande rikning kunna reduceras. En annan
ersattningsform bedéms medféra hogre risker for en fordyrad entreprenad, bland annat pa
grund av de manga osikerhetsfaktorerna i delprojekten.

En viktig faktor for genomforandet av denna och kommande upphandlingar ar att
erforderliga resurser finns for att driva projekten framat. En risk dr att kommunen inte
lyckas avsatta tillrickliga resurser, innebarande att kommunen far svart att folja upp
projektet vilket kan medfdra att entreprendren far ett storre handlingsutrymme.
Kommunens moijlighet till kontroll och insyn skulle dirmed kunna undermineras. Det dr
darfor viktigt att bygga upp en organisation som enbart arbetar med genomférandet av
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denna upphandling och entreprenad, och som ocksé ansvarar f6r uppféljningen av
arbetena. Att genomféra upphandlingen och entreprenaden pa annat sitt bedéms ge fler
och Okade risker 1 genomforandeskedet och 1 ansvarsfragan f6r kommunen, samtidigt som
nagon egentlig vinst med det inte bedéms kunna uppnas.

De omfattande samordningsfragorna medfor dven att genomférandet av
entreprenadarbetena riskerar att f6rsenas eller inte falla val ut. For att minimera denna risk,
ar det viktigt att samordningsansvaret ligger hos den som har erfarenhet av
samordningsarbete, att kommunen har hog delaktighet 1 arbetenas framdrift, att
kommunikations- och informationskanaler forenklas och att gediget planeringsarbete gors.

Om upphandlingen inte genomférs Skar risken for att kommunen férsenas i arbetet med att
uppna kommunens bostadsmal. Genomférandet av upphandlingen ar nédvindig for att den
planerade utvecklingen i Orminge ska kunna bli verklighet.

Tidsplan

Process Delprocess Kommentar Datum

Upphandling | Upphandlingsdokument Firdigstillda 15/3-18
Annons e-avrop 30 dagars annonsering 1/4-18
Oppning av ansékningar 2/5-18
Utvirdering 14 dagar 3/5-17/5-18
Inbjudan att delta i upphandling] 30 dagars anbudsfrist 17/5-18
Anbudséppning 18/6-18
Anbudpresentationer samt 15/8-5/9-18
térhandling
Slutlig utvirdering 7 dagar 6/9-13/9-18
Tilldelning Kommunstyrelsen beslutar | 24/9-18

Sarskilda hansynstaganden

Vid kravstillningen kommer miljé- och sociala hinsyn att beaktas i den man det anses
relevant och férenligt med lagen om offentlig upphandling. For aktuell upphandling féreslis
att krav stills pa vinnande entreprendr att erbjuda praktikplatser under byggtiden. Det
foreslas ocksa att krav stills pa vinnande entreprendr att ha ett dokumenterat kvalitet- och
miljésystem for sitt arbete. Ndmnda krav bedéms vara forenliga med lagen om offentlig
upphandling.

Vidare har nya regler som omfattar arbetsrittsliga krav i offentlig upphandling tritt i kraft
den 1 juni 2017. De nya reglerna innebir att kommunen i denna upphandling ar skyldig att
stalla arbetsrittsliga villkor om 16n, semester och arbetstid, om det ar beh6vligt. For aktuell
upphandling bedéms detta inte behévas. Med hiansyn till upphandlingens utformning och
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det kommande kontraktsuppliagget saknas incitament for vinnande entreprendr att erbjuda
sina arbetstagare oskiliga anstillningsvillkor.

Det finns flera olika ramavtal som kommunen kan nyttja som komplement om behov
uppstar, till exempel ramavtal om asfalts- och vigmarkering.

Upphandlingen foreslas inte delas upp i flera delar med anledning av de tekniska och
tidsmissiga samband som rader mellan delprojekten, vilket ger samordningsvinster och
skalfordelar. I forlingningen bor detta medfora en kostnadseffektivare byggentreprenad.

De entreprenorer som limnar anbud behéver ha en stark och bred organisation for att
hantera de manga samordnings- och genomférandefrigorna som kommer bli aktuella 1
byggentreprenaden. Stora och medelstora entreprendrer som anser sig ha kapacitet och
férmaga att ta sig an uppdraget kan limna anbud, antingen ensamt eller gemensamt med
andra aktorer.

Ekonomiska konsekvenser

En tidig uppskattning av investeringsbudget for samtliga delprojekt som omfattas av
byggentreprenaden uppgar till cirka 450 miljoner kronor. Arsférdelning av investeringarna
bedéms uppga till ungefir 20 och 90 miljoner kronor 2018 respektive 2019, ungefar 115
miljoner kronor 2020 och 2021 samt ungefir 55 miljoner kronor 2022 och 2023. Nir
arbetena ar fardigstallda bedoms kommunens driftkostnader 6ka 1 och med att de allminna
anldggningarna blir fler i omradet.

Konsekvenser for barn

Forslaget till beslut medfor inga konsekvenser f6r barn. Under den kommande byggtiden
kommer emellertid miljon férsimras, framforallt ur framkomlighetsperspektiv. Aven 6kade
bullernivaer vantas forekomma. Kommunen ir vil medveten om de olagenheter som
kommer att uppsta och kommer att vidta dtgirder da byggentreprenaderna pabdrjas for att
minska riskerna och den negativa paverkan for barn och att de forblir opaverkade 1 sé stor
utstrickning som mojligt. Pa lang sikt vintas entreprenadarbetena ge forutsittningar att 6ka
framkomligheten och trafiksikerheten i omradet. Antalet bostidder for barnfamiljer kommer
dven att 6ka. Dessutom innebar ombyggnationen av Myrsjoskolan samt de planerade
idrottshallarna ett lyft f6r de barn som vixer upp eller har sina aktiviteter i Orminge.
Sammantaget bedéms den vintade utvecklingen i Orminge vara mycket positiv for barn.

Bilagor

1. Projektbeskrivningar
Ulf Crichton Sebastian Nordgren
Exploateringschef Inkopschef

Exploateringsenheten Nacka InkSpsenheten



Jan Eriksson
Projektchef Orminge
Exploateringsenheten Nacka

Soheil Farhoudi
Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten
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Bjorn-Emil Jonsson
Projektledare
Enheten for bygg och anligegning

Maria Mogensen
Enhetschef Vatten
Nacka vatten och avfall AB
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