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

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande
beslut.

Under forutsittning att kommunstyrelsen genom beslut i darende KFKS 2023-00405 ingar
tilliggsavtal till hyresavtal med Rikshem Skolfastigheter AB avseende Nacka seniorcenter
Talliden, beslutar kommunstyrelsen att inleda upphandling av en entreprendr f6r
renovering av Nacka seniorcenter Talliden i enlighet med fastighetsenhetens
tjansteskrivelse daterad den 5 maj 2023.

Sammanfattning
Nacka seniorcenter Talliden ar 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 kravstallare 1 projektet i och med att kommunen idag hyr och
kommer att hyra lokalerna.

En upphandling av entreprenaden genomférdes under varen 2022. Rikshem har nu
beslutat att inte avropa etapp 2 och 3 inom projektet varfor ny upphandling f6r
aterstiende projektetapper behover genomforas.

Nacka kommun genomfér upphandlingen pa av Rikshem upprittade handlingar. Nar
upphandling dr genomford och avtalsspirren har 16pt ut kommer entreprenadkontrakt
att triffas mellan Nacka kommun och Totalentreprendren for att genomfora
entreprenaden. Direkt efter undertecknandet av entreprenadkontraktet kommer Nacka
kommuns samtliga rittigheter och skyldigheter enligt det kontraktet att Overlatas till
Rikshem Skolfastigheter AB genom att Nacka kommun, Rikshem Skolfastigheter AB och
Totalentreprendren ingar Overlatelseavtal 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. Nacka kommuns kommunstyrelse beslutade
den 29 november 2021 att inga nytt hyresavtal med Rikshem avseende ombyggnation
och renovering av Nacka seniorcenter Talliden samt att inleda upphandling av
byggentreprenad omfattande renovering av Nacka seniorcenter Talliden. Direfter, den
13 juni 2022, beslutade kommunstyrelsen att tilldela avtal i upphandlingen till SH bygg,
sten och anliaggning AB ("SH”). Rikshem har nu beslutat att inte avropa etapp 2 och 3
inom projektet fran SH varfér ny upphandling for aterstaende projektetapper behover
genomfoéras. Upphandlingen avser etapp 2 och 3 av projektet.

En férutsittning for beslutet att inleda upphandling ar att kommunstyrelsen beslutar att
ingd tilliggsavtal till hyresavtalet for Tallidens seniorcenter, enligt dnr. KFKS 2023-
00405. Tillaggsavtalet reglerar bland annat vem som ska béra kostnaderna f6r en ny
upphandling. Enligt tilldggsavtalet atar sig Rikshem att st f6r kommunens
upphandlingskostnader och ersitta kommunen ekonomiskt f6r det fall kommunens
tilltrade enligt hyresavtalet forsenas och det beror pa Rikshem eller part som Rikshem

ansvarar for.

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

Enligt hyresavtalet ansvarar Rikshem for att uppritta ett komplett
upphandlingsdokument inklusive administrativa foreskrifter 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 utvardera anbuden och att limna forslag till
tilldelningsbeslut. Kommunen ansvarar for att tilldelningsbeslutet beslutas 1 enlighet med
LOU, delegationsordningen samt att underrittelse till anbudsgivarna sker i
upphandlingssystemet. Kommunen ir den upphandlande myndigheten och blir part vid
en eventuell 6verprévning. I samband med tilldelningsbeslutet ska dven beslut om att
overlata avtalet pa Rikshem, enligt hyresavtalet, fattas.

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

Fastighetsenheten har, av kommunstyrelsen, uppdraget att hyra in lokaler f6r
verksamhetens behov. Enheten dr samordningsansvarig i projektet samt ansvarar for att
sakerstilla att kommunens funktionskrav pa lokalerna tillgodoses och att hyran for
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 vara dementa eller ha andra fysiska vardbehov. Det ror sig om forhéllandevis

sedvanliga upprustningar och hyresgistanpassningar.

Entreprenaden omfattar rivning och om- och tillbyggnad av befintliga lokaler samt nya
ytskikt och installationer. Utvindiga fasadarbeten samt markarbeten och finplanering ska
ocksa utforas. Entreprenaden innefattar alla erforderliga arbeten och leveranser for
byggnadens iordningstillande 1 fullt fardigt och driftdugligt skick.

Mal med avtalet
Milet med avtalet dr att slutfora renoveringen av Tallidens Seniorcenter i enlighet med

hyresavtalet.

Upphandlingsforfarandet
Upphandlingen omfattas pa grund av avtalsvirdet av de nya férenklade

upphandlingsregler som tradde i kraft 1 februari 2022. Den foreslas darfér genomféras
som ett annonserat enstegsforfarande enligt LOU kapitel 19. Detta innebir att det inte
kommer att ske nagot urval av vilka leverantérer som far inkomma med anbud, utan att
samtliga intresserade leverantérer kan inkomma med anbud. Anbuden provas sedan
utifran uteslutningsgrunder, krav pa leverantoren samt krav pa tjansten innan de
utvirderas. Vid tillimpning av reglerna 1 19 kapitlet finns dven méjlighet att férhandla
innan tilldelning.

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Emelie Bjura Enhetschef, fastighetsenheten | Avtalsdgare

Karin Bergsman Gruppchef lokalf6rvaltning Projektledare
fastighetsenheten

Anne-Christine Ehn | Inkopare Ink6psansvarig
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Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys Juni 2023

Marknadsanalys Juni 2023

Annonsering Juni 2023

Utvirdering September 2023

Tilldelningsbeslut | Oktober 2023

Kontraktsskrivning | Oktober 2023

Avtalstid November 2023 — Februari 2025

Krav pa leverantdren och entreprenaden
Forutsittningarna for renoveringen ir att seniorboendets hyresgister maste bo kvar 1

lokalerna under entreprenaden och den dagliga verksamheten maste kunna uppritthallas.
Sarskild hinsyn maste tas till att hyresgisterna dvs de dldre i manga fall ir dementa
och/eller rorelseforhindrade.

Opvriga krav pi entreprenadens 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

avtalsspirr 16pt ut, kommer entreprenaden att 6verlitas till Rikshem. Dirmed blir

Rikshem ansvarig f6r leverantérsuppfoljningen under avtalstiden.

Miljo och hallbarhet

I upphandlingen har krav stillts enligt ramverket f6r miljomassiga, sociala och
arbetsrittsliga villkor, antaget av kommunstyrelsen den 19 februari 2018, § 61 med dnr
KFKS 2017/1106.

Vid en bedémning enligt ramverket har inte nagra indikatorer funnits for att det ska vara
behovligt att stilla krav pa sociala och arbetsrittsliga villkor.

De stillda kraven avser krav pa systematiskt kvalitets- och milj6arbete.

Krav kommer dven att stillas pa att anbudsgivaren ir ansluten till ID06. ID06-systemets
syfte dr primart att motverka svartarbete och annan ekonomisk brottslighet inom
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byggbranschen genom att bidra till effektiv skattekontroll men dven att frimja sikerheten
pa arbetsplatser genom att bland annat underlitta att krav enligt arbetsmilj6lagen
efterlevs.

Rikshem kommer dven att genomfora oannonserade byggplatskontroller f6r att motverka
kriminalitet inom byggbranschen.

Marknadsanalys och inkopsstrategi
Rikshem ansvarar for att inkOpsstrategin dr anpassad utifrin de aktuella férutsittningarna

pa marknaden.

Utvadrdering
Anbudet med den lagsta anbudssumman kommer att tilldelas avtalet.

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

Rikshem har delgivits tider f6r kommunstyrelsens och kommunfullmiktiges
sammantraden och ansvarar for att erforderligt beslutsunderlag for tilldelningsbeslut
overlimnas till kommunen i sadan god tid att tjansteskrivelse med tillh6rande
utvirderingsprotokoll kan forfattas infér sammantridena. I samband med att
tilldelningsbeslut fattas ska ocksa beslut fattas om att 6verlita entreprenaden pa Rikshem.

Direkt efter undertecknandet av entreprenadkontraktet kommer Nacka kommuns

samtliga rittigheter och skyldigheter enligt det kontraktet att Gverlatas till Rikshem
genom att Nacka kommun, Rikshem och Totalentreprendren ingar overlatelseavtal
baserat pa utkastet till det avtalet i upphandlingsdokumenten.

Risker

I och med hyresavtalet med fast hyra 6verfors samtliga risker och moijligheter pa
Rikshem. Det ansvaret omfattar eventuell 6verprovning, férindringar i tidplanen och
eventuellt skadestand.

Ekonomiska konsekvenser

Den férnyade upphandlingen bedéms inte medféra nagra ytterligare ekonomiska
konsekvenser utover de ekonomiska konsekvenser som beskrevs i beslutsunderlaget f6r
beslutet att inleda upphandling som fattades den 29 november 2021, det vill sdga genom
det mellan Rikshem och kommunen tecknade hyresavtalet 6kar kommunens arliga
hyreskostnad for hyresobjektet fran ca 5,9 miljoner kronor till 8,7 miljoner kronor per ar.
For den 6kade hyreskostnaden erhills fler boenderum, renoverade ytskikt samt 6kad
tillgdnglighet.
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Hyresgisten har ritt till en hyresrabatt for den area som renoveras i varje etapp.
Hyresrabatten kan hogst uppga till totalt 2 900 000 kronor (exklusive moms) for samtliga
etapper.

Enligt tilliggsavtalet till hyresavtalet som férhandlats med Rikshem ska Rikshem sta for
kommunens upphandlingskostnader och ersitta kommunen ekonomiskt f6r det fall
kommunens tilltride enligt hyresavtalet férsenas och det beror pa Rikshem eller part som

Rikshem ansvarar for.

Forslaget till beslut bedoms dirmed inte medféra nagra nytillkomna ekonomiska

konsekvenser.

Konsekvenser for barn
Beslutet medfor inga konsekvenser f6r barn.

Emelie Bjura Karin Bergsman
Enhetschef Gruppchef lokalf6rvaltning
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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