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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/328
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Markanvisning av fastigheten Orminge 60:1,
Kraftledningsstraket, anbudsomrade 2 Amperen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen anvisar mark f6r bostider med fri upplatelseform inom del av
fastigheten Orminge 60:1, anbudsomrade 2 Amperen till Mjobicks Entreprenad
AB, org. nr 556135-1254, under forutsittning att finansiellt stod erhalls i enlighet
med anbudet, bilaga 5, genom tecknande av markanvisningsavtal i huvudsak i
enlighet med bilaga 4.

2. Om vinnande anbudsgivare ¢j fullf6ljer markanvisningen ges kommunstyrelsens
ordférande delegation att utse vinnare enligt exploateringsenhetens
tilldelningsordningslista, samt teckna erforderliga markanvisningsavtal, i huvudsak i
enlighet med bilaga 4.

Sammanfattning

Kommunen anordnade under december 2018 till februari 2019 en markanvisningstivling
tor bostadsbebyggelse 1 tva omraden inom Kraftledningsstraket i Orminge. Anbudsomrade
2, Amperen, anvisas for bostider i fri upplatelseform i radhus. Kommunen har for avsikt att
avyttra ber6rda omraden efter det att detaljplan, markgenomférandeavtal, samt
fastighetsbildning vunnit laga kraft. Anbudsgivarna har i huvudsak tivlat utifran totalt pris
tor bostider.

F6r anbudsomrade 2, Amperen, har det inkommit 9 anbud dar Mjobacks Entreprenad AB
foreslas tilldelas markanvisningen. Mjébécks Entreprenad AB foreslas tilldelas
markanvisningen da de tillsammans med Vistkuststugan AB erbjudit hégst pris 1 en
sammanvagd bedomning, pavisat god ekonomisk kapacitet samt limnat in ett anbud som
bedémts uppfylla anbudsférutsittningarna. Anvisningen sker under forutsittning att
finansiellt s6td erhalls i enlighet med anbudet. Bolaget ska efter att fastighetsbildningsbeslut
vunnit laga kraft erligea en képeskilling om 8 000 kr per ljus BTA bostad.
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Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade 2018-12-03, § 333 om att genomféra markanvisning genom
anbudstavling for del av fastigheten Orminge 60:1, i Kraftledningsstraket, Orminge.
Markanvisningen ar uppdelad i tvd anbudsomrdden med en separat utvirdering och
tilldelning f6r varje anbudsomrade. Anbudsomride 1 Pylonen omfattar cirka 13 500 kvm
ljus BT'A som ska upplatas med fri upplatelseform i flerbostadshus. Anbudsomride 2
Amperen avser bostider med fri upplitelseform i radhus. Detta drende giller
anbudsomride 2 Amperen.

- e Ta™
.
M’ —
.
LU |
T8 {31 REEL2 [Nl y e s ®a lag
.“:.'.l' ‘ifif e LU ™ -._ -~ ' .l'.: P
N AT IS e '
W EHuGons o 1h A - -
gard, ;,u".;!::suf " A P a"ale ]
(Haay.\ EF Y E gl Krakio)de] = ‘
s it irshnt 1 BRI =
CARRIRTE RO = : -
HEELE g ey S IS
- | s LI o T
.’_ ~ » e ;:';}..f I .
.'“‘-».. !/ f’ L / # o J,“_
et c.'” / “~ IR |
\ PO S ' A i
- wta m\rr'a , o' ' . =
% . T r ’ o~
“ \ “trd ///;‘ A ’[:‘! [ - .’
N o e Sz
..-. '-' :"‘ ".‘ ‘. ... ' . . “‘
-.b-’ ':. *‘.." ...|.. “ ‘.
2 el Ny vy } . AP
- _’. LT ' { # i S/ .
iy Y :. "A o - '..‘.1
____ q'i-.‘ . - )g r \ v, “lall® T, ‘: =Nt ]

Anbudslimnare kunde limna anbud under perioden 4 december 2018 till den 8 februari
2019. Efter det har de inkomna anbuden utvirderats utifran féljande forutsittningar i
anbudsinbjudan:

”Bed6mning av inlimnade anbud gors 1 forsta hand pa det totala priset f6r bostader,
forutsatt att samtliga forutsittningar enligt anbudsinbjudan dr uppfyllda. En samlad
bedémning gors 1 andra hand av 6vriga inlimnade tivlingshandlingar. Om tva eller fler
anbudsgivare limnar likvirdiga anbud kan en samlad bedémning i andra hand géras utifran
resterande inlimnade tavlingshandlingar.

Kommunen férbehaller sig fri provningsritt av limnade anbud och ritt att forkasta samtliga
tavlingsforslag utan ersittningsskyldighet till ndgon anbudsgivare/forslagsstillare.”
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Anbudsoppning
Totalt inkom det 15 anbud f6r bada anbudsomradena varav 9 avsig anbudsomrade 2,
Amperen. Se bilaga 1, Oppningsprotokoll.

Utvardering

Efter anbudsoppningen har ett utvirderingsarbete skett for att ta fram forslag pa vinnande
anbud inom respektive anbudsomréde till utvirderingsgruppen. Utvirderingsarbetet har
bestatt 1 att granska inkomna anbud och tydligt klarligga om f6rutsittningarna i
anbudsinbjuden har uppfyllts. D4 antalet inkomna anbud var férhallandevis stort har en
forsta utsallning av anbud skett utifran totalpris och granskning av féreslagen byggritt.

Utvirderingsgrupp

For att fa en samlad bedémning pa utvirderingsarbetet tillsattes en utvirderingsgrupp
bestiaende av projektledare, plansamordnare, delprojektledare genomforande och
projektingenjor.! Utvirderingsgruppens arbete hat stimts av mot en referensgrupp
bestiaende av stadsbyggnadsdirektor, trafik- och fastighetsdirektor, enhetschet for
exploatering, enhetschefen for planenheten samt projektchef. Under méte med
referensgruppen presenterades urvalet av anbud per delomrade efter utviarderingsgruppens
forsta sallningsrunda och féreslagen rangordning av anbuden.

Utsallning av anbud infor granskning

I den forsta utsallningsrundan granskades anbudens totalpris utifran anbudens forslag till
byggritt samt bedémd genomforbarhet av anbudsgivarnas egna forslag till byggritter. De
fem anbud med hogst totalpris sallades ut for fortsatt utvirdering. Anbudens totalpris och
foreslagna byggritt har stimts av med respektive anbudsgivare. Se bilaga 2, Komplettering
och fortydligande av anbud.

Da totalpriset dr beroende av den féreslagna byggritten har genomférbarheten bedémts pa
en skala 1-5, dir 5/5 visar pa en god grund att arbeta vidare med i kommande
detaljplaneprocess och 1/5 innebir att forslaget kriver stora omatbetningar som kan
paverka angivet totalpris savil som projektets tidplan.

Uppfyllda krav enligt anbudsinbjudan

De fem utsallade anbuden har sedan granskats utifran uppstillda formkrav savil som
anbudsforutsittningar. Samtliga anbud utom anbud 13 bedémdes uppfylla
anbudsforutsittningarna, se tabell nedan. Utvirderingsgruppens bedémning av respektive
anbud finns sammanfattad 1 utviarderingsmallen, bilaga 3, Utvirderingsmall.

Tillbakadraget anbud

Efter utvirderingsgruppens utsallningsrunda och granskning meddelade en anbudsgivare att
de drog tillbaka sitt anbud — anbud 8. Anbudet dr darfér struket ur bedémningen, men
redovisas 1 utvarderingen fram till slutlig bedomning.

! Planarkitekten i projektet har avstatt frn utvdrderingsarbetet pa grund av risk for jiv.
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Anbudens numrering i tabellen nedan avser det nummer anbuden tilldelats vid
anbudsoppning. Anbuden ir i tabellen nedan rangordnade efter totalpris.

ANBUDSOMRADE 2 AMPEREN

Anbud | Totalpris Anbudspris Eget forslag till Kommentar
NR Kr Kr/kvm ljus BTA byggrﬁtt _
bedémd
genomférbarhet
8 168752460 15360 - Anbudet
tillbakadraget.
65-066-000 9980 5 Anbudet uppfyller cj
B tavlingsforutsittningar
15 65 400 000 8 000 5/5
6 65 000 000 6500 3/5 Anbudet har e
anmirkning pa
foreslagen
patkeringslésning
som riskerar medf6ra
merkostnader for
kommunen samt att
totalpriset bygger pa
en hog
exploateringsgrad.
14 60 750 000 8 100 5/5
Ekonomisk granskning

En ekonomisk granskning av de anbudsgivande bolagen har genomforts for att sikra
bolagens ekonomiska genomférandekraft som utgor en forutsittning f6r projektets
framdrift och resultat. Med hinsyn till den radande bostadsmarknaden har sirskild vikt lagts
vid den ekonomiska granskningen.

De fem hogst rankade anbuden har granskats utifran medskickade underlag - arsredovisning
och prognos - samt utifrin utdrag frain Upplysningscentralen (UC). Den ekonomiska
granskningen har genomforts av ekonomer som granskat nyckeltal sisom bolagens
riskklass, kreditlimit, eget kapital, soliditet, resultat, omsittning, skuldsittning samt
styrelsemedlemmars Ovriga engagemang.

Anbud 8 har uppvisat brister vid kommunens ekonomiska granskning. Anbudet ar lamnat
av tva bolag som planerar samarbeta. Deras beskrivning av samarbete, arsredovisningar och
prognoser samt UC-utdrag har granskats. Utover inskickat underlag f6r bolagen har tva
linkade moderbolag granskats. Bolagen uppvisar brister i soliditet, kreditlimit, eget kapital
och resultat. En styrelsemedlem har dven haft engagemang i bolag som gatt 1 konkurs.
Utvirderingsgruppen gér bedémningen att bolagen inte kunnat uppvisa en god
genomforandeférmaga.

Anbud 13, 14 och 15 har samtliga bedomts uppvisa god riskklass och ekonomisk
genomforandekraft. Utvirderingsgruppen gér bedémningen att bolagen uppvisar en god
genomforandeférmaga.
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Anbud 6 har fatt anmirkningar vid den ekonomiska granskningen, men bedéms 6verlag
uppvisa god riskklass och ekonomisk genomférandekraft. Utvirderingsgruppen gor
bedémningen att bolagen uppvisar en godtagbar genomférandeférmaga.

ANBUDSOMRADE 2 AMPEREN

Anbud Ekonomisk granskning
NR
8 Ej godkind
13 Godkind
15 Godkind
6 Godkind med anmirkning
14 Godkind

Sammanvigd bedémning
Utvirderingsgruppens sammanvagda bedomning av pris med hiansyn till anbudspris angivet
1 kronor per kvm ljus BTA redovisas nedan.

ANBUDSOMRADE 2 AMPEREN

Anbud Totalpris Kommentar
NR Kr
8 168752460 Anbudet tillbakadraget.
13 65-000-000 Anbudet uppfyller ¢j forutsittningarna.
15 65 400 000
14 60 750 000
Efter sammanvigd bedémning rankas
6 65 000 000 anbudet ligre med hinsyn till anmarkningar
kring ekonomiska férutsittningar, bedémd
genomforbarhet, foreslagen parkeringslésning
och hég exploateringsgrad

Reservationer

Inga reservationer har limnats in. Anbud 15 har limnat forslag till option om ytterligare
byggritt under forutsittning att detaljplanen tillater inredda vindar. Optionen har inte
beaktats i utvirderingen utan lamnas f6r prévning under detaljplaneskedet.

Slutgiltig bedomning

Foreslagen vinnare av anbudstivlingen ar Mjobicks Entreprenad AB (anbud 15) da de
erbjudit hégst pris 1 en sammanvigd bedomning, pavisat god ekonomisk kapacitet samt
limnat in ett anbud som bedémts uppfylla anbudsférutsittningarna. Vinnaren foreslas
under forutsattning att finansiering sikras i enlighet med anbudet. Utvarderingsgruppen har
limnat sin tillstyrkan till féreslagen tilldelningsordning enligt nedan.

Tilldelning
Utvirderingsgruppen forslar foljande tilldelning:
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Anbud Totalpris Rang Godkint
Mjobicks Entreprenad AB 65 400 000 1 Ja
och Vistkuststugan AB*

(anbud 15)

JM AB, org. nr. 556135-1254 60 750 000 2 Ja
(anbud 14)

Besqgab AB, org. nr. 556345- 65 000 000 3 Ja

6416 (anbud 6)

*Mjoébécks Entreprenad AB och Vistkuststugan har ldmnat ett gemensamt anbud, men har vid
komplettering av anbudet beslutat att Iata Mjébdcks Entreprenad AB utgéra avtalspart vid
tecknandet av markanvisningsavtal med flera avtal, samt svara fér samtliga forpliktelser
gentemot Nacka kommun. Anbudsgivarna planerar att starta ett projektbolag som ¢gs
gemensamt, och vid ett senare tillfélle 6verlata markanvisningsavtalet till detta bolag.

Fortsatt process

Kommunen foreslas teckna ett optionsavtal, i huvudsak i enlighet med bilaga 4, med
Mjobicks Entreprenad AB for anbudsomrade 2, Amperen, (benimnt markanvisningsavtal)
dir exploatoren ges ensamratt att férhandla om exploatering och upplatelse av marken
under tva ar. Detta under forutsittning att det markanvisningsavtal som blir resultatet av
parternas forhandling inte visentligen avviker frin den mall som framgir av bilaga 4. Under
denna tvadrsperiod tas en detaljplan fram tillsammans med kommunen.

Planavtal kommer att tecknas med exploatoren for att finansiera framstillandet av
detaljplanen. Erlagda planavgifter kommer vid slutfért forvirv att avraknas respektive
kopeskilling. I slutet av markanvisningsperioden, da planen kan forvintas vara nira
antagande ska kommunen och exploatorerna inga markgenomforandeavtal och
markoverlatelseavtal, samt erligga handpenning. Nir detaljplanen vunnit laga kraft tillskapas
fastigheten genom ett lantmateribeslut och képeskilling erldggs nir fastighetsbildningen
vunnit laga kraft. Kommunfullmaktige beslutar att ingd markgenomférandeavtalet.

I det fall exploatoren inte visat intresse av att delta i planprocessen och saknar f6rmaga att
genomfora projektet forfaller optionen och kommunen kan da tilldela marken till nagon
annan. For att frimja en snabb utbyggnadstakt av omradet féreslar exploateringsenheten att
kommunstyrelsens ordférande ges delegation att tilldela mark enligt
tilldelningsordningslistan ovan, se beslutspunkt 2.

Tidplan och politiska beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och april 2019
markanvisningsavtal
2. Planarbete och forstudie allmédnna anldggningar 2019-2021

3. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning 2021
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av markanvisningsavtal
4. Kommunfullmaktige beslutar om detaljplan 2021
Markgenomforandeavtal och markoverlatelseavtal

Ekonomiska konsekvenser
Foreslaget beslut innebir att den totala projektekonomin bedéms vara i balans och generera
ett 6verskott till kommunen.

Intdkter

Utifran gillande anbud kan képeskillingen uppga till cirka 65,4 miljoner forutsatt att
exploateringen uppgar till en byggritt om ca 8 175 kvm ljus BT A bostad. Byggratten ska
provas i planskedet och slutgiltig bygeritt faststills 1 antagen detaljplan f6r omradet.
Slutgiltig kopeskilling f6r varje markomriade kommer att indexuppriknas enligt
forutsittningar 1 markanvisningsavtalen. Exploatoren kommer dven att erligga
anslutningsavgift f6r kommunalt vatten och avlopp till Nacka vatten och avfall AB enligt
vid varje tidpunkt gillande VA-taxa.

Kostnader

Det dr kommunen som indirekt stiar kostnaden for framtagande av detaljplanen, eftersom
kostnader for framstallandet av detaljplan avriknas kopeskillingen. Projektet innebar
investeringar f6r kommunen, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur i omradet.
Inf6r utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de allmanna anlidggningarna kan en
detaljerad kalkyl f6r de allminna anliggningarna tas fram. Kostnaderna f6r kommunens
entreprenadkostnader ska finansieras genom markférsiljningen.

Intakterna fran markférsiljningen av omradena Amperen, Pylonen och den kommande
markanvisningen fér Volten ska dven ticka kostnader f6r medfinansiering av
markforlagening av Vattenfalls och Boo Energis ledningar.

Konsekvenser for barn

Beslutet bedéms fa positiva konsekvenser for barn beslutet ar ett led 1 att genomfora
projektet Kraftledningsstraket. Projektet innebar att behovet av férskoleplatser 1 Orminge
centrum kan tillgodoses samtidigt med de kommande behoven av foérskoleplatser f6r
detaljplanerna inom detta projekt. Tillgang till f6rskolor, omsorgsfullt utformade i nirhet till
bostader, gynnas barns utveckling.

Detaljplanerna innebir att viss naturmark kommer att tas i ansprik, men kommunen
bedoémer inte att barns lek kommer att paverkas 1 storre utstrickning. De nya
bostadsomriadena kommer att ligga i nira anslutning till det kommande naturreservatet
Skarpnis med plats for virdefull rekreation och lek. I planarbetet kommer det efterstrivas
att skapa trygga bostadsgardar med moijligheter till lek och vistelse.
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Bilagor

1. Oppningsprotokoll

2. Komplettering och fértydliganden av anbud

3. Utvirderingsmall

4. Forslag till Markanvisningsavtal — anbudsomrade 2

5. Foreslagen vinnares anbud med bilagor, exklusive arsredovisning.

Bilagor tillh6rande markanvisningsavtal, ej bilagda tjansteskrivelsen

1. Karta

2. Anbud

3. Mall f6r markgenomférandeavtal
4. Anbudsinbjudan

5. Anbud

6. Tidplan f6r detaljplanearbetet

7. Definition ljus BTA

Ulf Crichton Amanda Sterner Nordin
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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