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Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
renovering av Nacka seniorcenter Talliden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av byggentreprenad omfattande
renovering av Tallidens seniorcenter i enlighet med inkopsenhetens och enheten for
fastighetsforvaltnings tjansteskrivelse daterad den 22 september 2021. Beslutet villkoras av
att kommunstyrelsen fattar beslut om att inga nytt hyresavtal med Rikshem Skolfastigheter
AB, dnr KFKS 2021/325.

Sammanfattning

Nacka seniorcenter Talliden ir ett dldreboende. Det finns ett behov av renovering och i
samband med det ska det bli fler boenderum, genom om- och tillbyggnad.

Rikshem Skolfastigheter AB ir dgare till fastigheten och den byggnad som entreprenaden
avser. Nacka kommun ar kravstillare i projektet 1 och med att kommunen idag hyr och
kommer att hyra lokalerna. Det r6r sig om férhallandevis sedvanliga upprustningar och
hyresgistanpassningar och upphandlingen genomférs enligt LOU. Nacka kommun
genomfor upphandlingen pa av Rikshem upprittade handlingar. Nir upphandling ar
genomford och avtalsspirren har 16pt ut kommer entreprenadkontrakt att traffas mellan
Nacka kommun och Totalentreprendren for att genomfora entreprenaden. Direkt efter
undertecknandet av entreprenadkontraktet kommer Nacka kommuns samtliga rattigheter
och skyldigheter enligt det kontraktet att Gverlatas till Rikshem Skolfastigheter AB genom
att Nacka kommun, Rikshem Skolfastigheter AB och Totalentreprenéren ingar
overlitelseavtal baserat pa utkastet till det avtalet 1 upphandlingsdokumenten. Relationen
mellan Rikshem Skolfastigheter AB och Nacka kommun regleras under hyresperioden av
ett hyresavtal.
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Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

Nacka kommun forhyr av Rikshem Skolfastigheter AB ("Rikshem”) Nacka seniorcenter
Talliden, fastigheten Nacka Sicklaén 123:1. Parterna har kommit éverens om ett
renoverings- och tillbyggnadsprojekt innefattandes renovering och tillbyggnad av den
befintliga byggnaden pa fastigheten.

En forutsittning for att upphandlingen ska kunna genomféras ar att kommunstyrelsen
beslutar att ingd nytt hyresavtal for Tallidens seniorcenter, dnr. KFKS 2021/325.

Det nya hyresavtalet ar ett avtal om fast hyra mellan Rikshem och kommunen.
Hyresformen innebir att kommunens roll dr att sikerstilla att kommunspecifika krav i
upphandlingen bevakas och att administration av annonsering och tilldelningsbeslut sker 1
upphandlingssystemet. Kommunen kommer ocksa att bevaka att upphandlingen sker 1
enlighet med LOU.

Enligt det nya hyresavtalet ansvarar Rikshem f6r att uppritta ett komplett
upphandlingsdokument inklusive administrativa féreskrifter och utvirderingsmodell samt
att svara for riktigheten 1 dessa. Kommunen har férbundit sig att annonsera upphandlingen
pa av Rikshem upprittade handlingar.

Rikshem ansvarar, enligt hyresavtalet, for att utvirdera anbuden och att limna forslag till
tilldelningsbeslut. Kommunen ansvarar for att tilldelningsbeslutet beslutas 1 enlighet med
kommunallagen, delegationsordningen samt att underrattelse till anbudsgivarna sker i
upphandlingssystemet. Kommunen ar den upphandlande myndigheten och blir part vid en
overprévning. I samband med tilldelningsbeslutet ska dven beslut om att Gverlata avtalet pa
Rikshem, enligt det nya hyresavtalet, fattas.

Rikshem ska, enligt det nya hyresavtalet, ansvara for att upphandlingsdokumenten uppfyller
de krav som foljer av LOU. Foér det fall att tilldelningsbeslutet 6verprovas eller att
upphandlingen pa annat sitt klandras ska Rikshem och kommunen gemensamt besluta om
vilka atgirder som ska vidtas. Eventuella skrivelser till myndigheter eller klagande motparter
ska tas fram av kommunen och granskas av Rikshem.

Enheten for fastighetsforvaltning har, av kommunstyrelsen, uppdraget att hyra in lokaler f6r
verksamhetens behov. Enheten dr ombud och samordningsansvarig i projektet samt
ansvarar fOr att sikerstilla att kommunens funktionskrav pa lokalerna tillgodoses och att
hyran f6r lokalerna motsvarar en rimlig niva.

Omfattning
Nacka seniorcenter Talliden ir ett dldreboende. Det finns ett behov av renovering och i
samband med det ska det bli fler boenderum, genom om- och tillbyggnad. De boende kan
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vara dementa eller ha andra fysiska virdbehov. Det ror sig om forhallandevis sedvanliga
upprustningar och hyresgistanpassningar.

Den befintliga boytan dr 3 213 m?®, fordelat pa 45 ligenheter, samvaro, personalytor mm.
Efter entreprenadens firdigstillande ir ytan projekterad till 3 843 m* med 59 ligenheter.

Entreprenaden omfattar rivning av befintlig tillbyggnad f6r sophantering, renovering, om-
och tillbyggnad av befintligt seniorcenter inklusive utemilj6é samt detaljprojektering, bygg-,
anldgenings-, installations- och finplaneringsarbeten avseende byggnaden och tillh6rande
utemiljé och parkeringar i Nacka kommun. Entreprenaden innefattar alla erforderliga
arbeten och leveranser for byggnadens iordningstallande 1 fullt fardigt och driftdugligt skick.

Hyresavtalet som bland annat reglerar Nacka kommuns hyror till Rikshem ar
tardigforhandlat och hyrorna satta till ett fast belopp.

Mail med avtalet
Milet med avtalet dr att genomfora en renovering av Tallidens Seniorcenter 1 enlighet med
hyresavtalet.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen foreslas genomféras sasom ett forenklat forfarande enligt LOU, med
tillimpning av upphandlingsreglerna fér entreprenadkontrakt under tréskelvirdet.
Detta innebir att alla leverantorer har ratt att delta. Deltagande leverantorer ska lamna
anbud och det dr méjligt att férhandla med en eller flera anbudsgivare.

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Per Hallsten Gruppchef lokalférsorjning, Avtalsigare
enheten for fastighetsforvaltning

Anders Rosqvist Projektledare, enheten for Projektledare
fastighetsforvaltning

Camilla Blomdahl | Inkopare Inkopsansvarig*

Tidsplan
Process Klart
Behovsanalys November 2021

Marknadsanalys November 2021

Annonsering November 2021

Utvirdering Mars 2021
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Tilldelningsbeslut | Maj 2021

Kontraktsskrivning | Maj 2021

Avtalstid Maj 2021 — Juni 2023

Krav pa leverantéren och entreprenaden

Forutsittningarna for renoveringen ar att seniorboendets hyresgister maste bo kvar 1
lokalerna under entreprenaden och den dagliga verksamheten maste kunna uppritthéllas.
Sirskild hinsyn maste tas till att hyresgisterna dvs de édldre i manga fall ir dementa
och/eller rorelseforhindrade.

Ovriga krav pa entreprenadesn utférande som foreslas stillas kommer att faststillas av
Rikshem och ska utgoras av relevanta krav utifran LOU.

Leverantorsuppfoljning

Efter genomférd upphandling, det vill sdga efter det att tilldelningsbeslut fattats och
avtalssparr 10pt ut, kommer entreprenaden att 6verlatas till Rikshem. Dirmed blir Rikshem
ansvarig for leverantorsuppfoljningen under avtalstiden.

Marknadsanalys och inképsstrategi
Rikshem ansvarar for att inkOpsstrategin ar anpassad utifran de aktuella férutsittningarna pa
marknaden.

Utvirdering
Anbudet med den lagsta anbudssumman kommer att tilldelas avtalet.

Utvirderingen av anbuden utférs av Rikshem. Kommunen ska eftersom de formellt dr den
upphandlande myndigheten, enligt det nya hyresavtalet, granska utvirderingen och ha
mojlighet att sikerstilla att utvirderingen och det foreslagna tilldelningsbeslutet ar férenligt
med LOU.

Rikshem har delgivits tider f6r kommunstyrelsens och kommunfullmiktiges sammantriden
och ansvarar for att erforderligt beslutsunderlag for tilldelningsbeslut 6verlimnas till
kommunen i sadan god tid att tjdnsteskrivelse med tillhérande utvirderingsprotokoll kan
forfattas infor sammantridena. I samband med att tilldelningsbeslut fattas ska ocksé beslut
fattas om att Gverlata entreprenaden pa Rikshem.

Direkt efter undertecknandet av entreprenadkontraktet kommer Nacka kommuns samtliga
rittigheter och skyldigheter enligt det kontraktet att 6verlatas till Rikshem genom att Nacka
kommun, Rikshem och Totalentreprendéren ingar Gverlatelseavtal baserat pa utkastet till det
avtalet 1 upphandlingsdokumenten.
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Risker

I och med det nya hyresavtalet med fast hyra 6verfors samtliga risker och mojligheter pa
Rikshem. Det ansvaret omfattar eventuell 6verprovning, forindringar 1 tidplanen och
eventuellt skadestand.

Ekonomiska konsekvenser

Genom det nya hyresavtalet 6kar kommunens érliga hyreskostnad for hyresobjektet fran ca
5,9 miljoner kronor till 8,7 miljoner kronor per ar. Fér den 6kade hyreskostnaden erhalls
fler boenderum, renoverade ytskikt samt 6kad tillganglighet.

Hyresgisten har ratt till en hyresrabatt for den area som renoveras 1 varje etapp.
Hyresrabatten kan hogst uppga till totalt 2 900 000 kronor (exklusive moms) f6r samtliga
etapper.

Konsekvenser for barn
Beslutet medfér inga konsekvenser f6r barn.

Therese Alvén Per Hallsten

Enhetschef Gruppchef Lokalf6rsorjning
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
Camilla Blomdahl

Inkopare

Inképsenheten
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