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NAC . Samordningsprojekt

KOMMUN centrala Nacka, 9258

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Ramar och forutsattningar for upphandling av
byggentreprenad for Nya gatan med flera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar information till protokollet.

Sammanfattning

Allminna anliggningar i form av parker och vig- och gatunit och forsérjningssystem sisom
VA-ledningar och elnit ska tillgodose krav och behov den planerade stadsmiljon i Nacka
kommer. En planering har gjorts av exploateringsenheten och en forsta byggentreprenad
kommer att behova handlas upp i sommar. Férslag om ramar och férutsittningar for
upphandlingen kommer att liggas fram direkt till kommunstyrelsens sammantride 1 juni.

De delprojekt som berérs stricker sig geografiskt 6ver centrala Nackas s6dra delar, vilket
omfattar bland annat Nya gatan, delar av Virmddévigen och Vikdalsvigen. Byggentreprenad
kommer att féreslas handlas upp med ett forhandlat forfarande med foregiaende
annonsering. Tilldelningsgrunden kommer féreslas vara basta forhallande mellan pris och
kvalitet och utvirderingen bor da ske med tonvikt pa mjuka parametrar som kompetens,
samarbetsformaga, kalkyleringsf6rmaga, f6rmaga att halla budget och tidplan samt férmaga
att bedriva arbetsmiljé, miljo- och trafikplaneringsarbete. Arbete pagar med att ta fram en
utvirderingsmodell. Vidare kommer byggentreprenaden foéreslas genomfoéras som en
totalentreprenad dir den vinnande entreprenoren dr generalentreprenor, och
ersittningsformen kommer foreslds vara lopande rakning med incitamentsregleringar.
Arbete pagar med att ta fram en ersittningsmodell. Sanktioner i form av viten kommer
beh6va anvindas och kommunen bor ha méjlighet att avbryta samarbetet med vinnande
entreprenér om dennes arbete inte ér tillfredsstillande. Kommunens delaktighet i
projektens framdrift kommer behéva vara hog for att skapa forutsittningar for insyn och
kontroll samt f6r att genomférande- och samordningsfragor ska kunna uppmarksammas
och atgardas 1 tid.

Uppskattad investeringsbudget for samtliga delprojekt uppgar till cirka 575 miljoner kronor
och fordelas 6ver sex ar.
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Arendet

Bakgrund

Ett led i arbetet med att bygga stad 1 Nacka ar att se till att kommunens allminna
anlidggningar i form av parker och vig- och gatunit samt kommunens forsérjningssystem
sasom VA-ledningar och elnit tillgodoser de krav och behov som den planerade
stadsmiljon kommer att medféra. Detta dr en forutsittning for att merparten av de 13 500
bostider som kommunen atagit sig att bygga inom ramen fér 6verenskommelsen 2014 med
bland andra staten, genom 2013 ars Stockholmsférhandling, ska bli verklighet. En planering
har gjorts av exploateringsenheten och en forsta byggentreprenad kommer behva handlas
upp i sommar. Eftersom samtliga ingaende delar i upphandlingen dnnu inte ar framarbetade
kommer férslag om ramar och forutsittningar f6r upphandlingen att liggas fram direkt till
kommunstyrelsens sammantride 1 juni. Ansvariga tjansteman har bedémt att arbetena med
upprustningen och nybyggnationen av vigar, gator, torg, VA-ledningar m.m. inom féljande
delprojekt i samordningsprojektet centrala Nacka behover paborjas:

- Nya gatan Stadshusomridet
- Nya gatan Elverkshuset

- Vikdalsvigen

- Virmdovigen

- Rotorfabriken

- Jarla stationsomrade

- Jarla bro

- Birkavigen

- Tvaans fritidsgard

Delprojekten stricker sig geografiskt 6ver centrala Nackas sodra delar. Arbetena inom de
olika delprojekten har flera berdringspunkter och hinger dirmed samman. Flera av arbetena
behover dven ske innan planerad bebyggelse kan ske pa omkringliggande kvartersmark.
Omfattande samordningsarbete kommer behdvas, bland annat med arbetena med
overdickningen av Virmdoleden (vig 222) och de byggherrar som ska bebygga
omkringliggande kvartersmark, med Stockholms lins landsting framférallt vad giller
byggtrafik vid deras arbetstunnel i Jarla f6r den planerade tunnelbanan och med flera
ledningsigare, sisom Ellevio och Fortum. For en kortfattad beskrivning av vad arbetena
bestar i och beroendeférhallandena, se bilaga 1. I sammanhanget ska understrykas att det ar
omfattande arbeten som ska gbras och som inte édr av standardiserad karaktir,
samordningsfragorna dar manga och tidplanen ar en viktig faktor. Det ar dven viktigt att
trafikavstingningar minimeras och miljéféroreningar och arbetsplatsolyckor inte
férekommer.

Marknadsanalys, inképsstrategi och kontraktsuppligg
Exploaterings- och ink6psenheten har tillsammans hallit marknadstriffar med bade
bestillare och leverantorer. Vid dessa framkom att efterfragan pa entreprendrer ar vildigt
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hég pa dagens marknad och att entreprendrerna dirmed har moéijlighet att vilja vilka
uppdrag som de vill ligga anbud pa. En entreprenér som har de forutsittningar som
kommunen bedémer behévs f6r aktuellt uppdrag kan dirfér vara svart att fa tag pa. Vid
marknadstriffarna framkom att bestillare pa marknaden behéver se 6ver hur
upphandlingarna genomfors fOr att uppdragen ska bli attraktiva. Antalet potentiella
entreprenorer bedoms uppga till fler dn fyra stycken.

Mot bakgrund av ovan dr det darfor viktigt att genomfora aktuell upphandling pa sitt som
ar attraktivt f6r marknaden. Detta dr nédvindigt f6r att kommunen ska 6ka sina chanser att
attrahera ritt entreprenor.

Denna upphandling planeras ske genom ett forhandlat forfarande med foregaende
annonsering mot bakgrund av uppdragets beskaffenhet.

Det dr viktigt att den entreprendr som tilldelas uppdraget har den kompetens,
samarbetsformaga och kapacitet som krivs for att utfallet av entreprenaden ska bli bra.
Dirmed dr avsikten att féresla att tilldelning av uppdraget ska ske utifran bésta férhallande
mellan pris och kvalitet. Hirigenom mojliggors att viga in de manga egenskaper och den
genomforandeférmaga som anses nédvandig f6r uppdraget. Utvirderingen bor da ske med
tonvikt pa mjuka parametrar som kompetens, samarbetsformaga, kalkyleringsférmaga,
formaga att halla budget och tidplan samt f6rmaga att bedriva arbetsmiljé, miljé- och
trafikplaneringsarbete. Intentionen ar att konkurrensutsitta entreprendrernas sjalvkostnad
och vad som ingar i denna sjilvkostnad. Pa s sitt konkurrensutsitts en avgorande del 1
ekvationen som ir drivande i foérhallande till budget. Entreprendrernas arvode planeras lasas
till en angiven niva som beddms tillgodose entreprendrernas krav pa rimlig vinst.
Hirigenom motverkas drivkrafter som kan medfora att kvalitativa aspekter asidosatts eller
tordyrningar forekommer m.m. Arbete pagar med att ta fram en utvarderingsmodell utifran
det namnda.

Byggentreprenaden planeras att genomforas som en totalentreprenad. Detta innebir att
vinnande entreprendr ocksé ska ansvara fOr att ta fram de ritningar och bygghandlingar som
behovs och dirmed ocksa ta risken for felaktigheter, for dyra tekniska 16sningar eller andra
brister i dessa handlingar. Entreprendrerna har ofta den kompetens som behovs for att se
om nagot som ritats dr genomforbart eller inte, till skillnad fran kommunen. Detta ansvar
bér dirmed inte ligga pa kommunen f6r aktuell upphandling. I dagsldget har kommunen
redan uppdragit at en projekteringskonsult att detaljprojektera arbetena i delprojekt 1 Nya
gatan Stadshusomradet. Orsaken ér att arbetet behovt pabérjas for att kommunens tidplan
inte ska forskjutas. Tanken ar att den vinnande entreprendren ska ta ett granskningsansvar
vad giller denna detaljprojektering och i den man det ar mojligt Gverta risken fOr ritningarna
och de 6vriga bygghandlingarna.

Vinnande entreprendr bor ta rollen som en generalentreprendr. Diarmed skulle denne bli
ansvarig for att handla upp de underleverantorer som krivs f6r att genomféra arbetena och
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skota samtliga avtals- och samordningsfragor. Kommunen kan dirmed fokusera pa att
kravstilla hur underleverantérer ska anlitas och hur avtals- och samordningsfragor ska
hanteras.

Ersittningen till entreprendren kommer foreslas beraknas utifran principen 16pande rikning
med olika typer av incitamentregleringar kopplade bland annat till hur vil entreprenéren
héller sin budget, dennes kalkyleringst6rmaga, f6rméga att halla tidplan, skota
samordningsfragorna, samarbeta och bedriva arbetsmilj6, milj6- och trafikplaneringsarbete.
Avsikten 4r 4ven att anvinda sanktioner i form av viten for vissa av kommunens intressen.

Arbete pagar med att ta fram en ersittningsmodell.

I tidigare entreprenader har kommunen haft en lag grad av delaktighet 1 entreprenadernas
framdrift. Detta har inneburit att kommunen haft simre férutsittningar att f6lja upp
entreprendrens arbete, di kommunen inte haft ritt verktyg eller resurstillsittning. Darmed
kommer en hég samverkansgrad frain kommunens sida foreslas 1 aktuella
entreprenadarbetens framdrift, vilket kriver att kommunen avsatter tillrickliga resurser. En
gemensam organisation mellan entreprenéren och kommunen bedéms ge fler férdelar och
okade forutsittningar for att tidplanen hélls och att resultatet blir bra. Hirigenom
underlittas 4ven kommunens insyn i projektekonomin och dirmed hur vil kostnaderna
torhaller sig till budget. Den 6kade delaktigheten mojliggor dven att viktiga
genomforandefragor, sisom de manga samordningsfragorna, uppmirksammas och dtgirdas
itid.

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
beraknat, dr avsikten att dela upp varje delprojekts genomférande i tva faser. I forsta fasen
ar avsikten att entreprendren genomfor detaljprojekteringsarbete m.m. och tar fram en
kalkyl som ska ligga till grund for fortsatt arbete i fas 2. Arbetena i fas 2 ska da omfatta
utbyggnation m.m. i enlighet med de framtagna bygghandlingarna och kalkylen i fas 1.
Meningen ir att kommunen, som l6pande under arbetenas gang ska ha méjlighet att
utvirdera entreprendrens arbete, ocksa ska kunna avbryta samarbetet med entreprenéren
om denne bedriver sitt arbete pa sitt som inte ar tillfredsstillande f6r kommunen.

Virdet pa upphandlingen kommer att 6verskrida det sa kallade tréskelvirdet och ska
ddrmed annonseras 1 TED, dvs. bade i EU och nationellt i Sverige. Den grinséverskridande
upphandlingen dr begransad och sannolikt inkommer inga anbud fran foretag verksamma 1
andra EU-linder. Eftersom marknaden f6r narvarande ar férdelaktig f6r byggbranschen
anses risken for att upphandlingen 6verprovas relativt liten. Vidare dr malsittningen att
torfragningsunderlag och utvirdering ska vara sa tydliga och férutsidgbara att leverantrerna
inte kinner sig forférdelade. Diarmed bor deras incitament att Gverprova upphandlingen
minskas.
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Risker och farhdgor

Den inkopsstrategi som planeras bedoms medféra att vissa risker minimeras f6r kommunen
1 forhallande till tidigare entreprenader i stadsbyggnadsprojekt. Framforallt vad galler risken
tor fel i bygghandlingar. Diremot dr genomforandefragorna av stérre omfattning och mer
komplicerad karaktir 1 aktuell byggentreprenad. Dessutom finns manga osikerheter ur ett
genomforandeperspektiv. Dessa forhallanden innebir i sig risker i form av férsenad och
tordyrad produktion m.m. Dessutom innebir ersittningsformen l6pande rikning 6kade
krav pa uppfoljning av projektekonomin och projektens framdrift. Med hjilp av
incitamentsregleringar, sanktioner och maojligheten att avbryta samarbetet med
entreprenoren bor dock riskerna med 16pande rikning kunna reduceras. En annan
ersattningsform bedéms medféra hogre risker £f6r en férdyrad entreprenad, bland annat pa
grund av de manga osikerhetsfaktorerna i delprojekten.

En viktig faktor for genomférandet av denna och kommande upphandlingar ar att
erforderliga resurser finns for att driva projekten framat. En risk ar att kommunen inte
lyckas avsatta tillrickliga resurser, innebarande att kommunen far svart att f6lja upp
projektet vilket kan medfdra att entreprendren far ett storre handlingsutrymme.
Kommunens méjlighet till kontroll och insyn skulle ddrmed kunna undermineras. Det ar
darfor viktigt att bygga upp en organisation som enbart arbetar med genomférandet av
denna upphandling och entreprenad, och som ocksa ansvarar f6r uppféljningen av
arbetena. Att genomféra upphandlingen och entreprenaden pa annat sitt bedéms ge fler
och 6kade risker i genomforandeskedet och i ansvarsfragan f6r kommunen, samtidigt som
nigon egentlig vinst med det inte bedéms kunna uppnas.

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

Om upphandlingen inte genomfors kar risken for att kommunen forsenas i arbetet med att
uppna kraven pa antalet bostader i 6verenskommelsen 2014 med staten. Genomforandet av
upphandlingen ir nédvandig f6r att den planerade stadsmiljon ska kunna bli verklighet.

Tidsplan
Process Delprocess Kommentar Datum
Upphandling Upphandlingsdokument Fardigstillda 10/6-17
Annons e-avrop 47 dagars annonsering 20/6-17
Oppning av ansokningar 7 dagars utvirdering 7/8-17

Inbjudan att delta i upphandl| 25 dagars anbudsfrist 14/8-17
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Anbudséppning Hogst 30 dagars 11/9-17
utvirdering/forhandling

Tilldelning Inlimning till KSSU 25/10-17

Kontraktstilldelning Beslut i KS 27/11-17

Sirskilda hinsynstaganden

Vid kravstillningen kommer miljé- och sociala hinsyn att beaktas i den man det anses
relevant och férenligt med lagen om offentlig upphandling. Vidare kommer nya regler som
omfattar arbetsrittsliga krav i offentlig upphandling att trida 1 kraft den 1 juni 2017. De nya
reglerna innebir att en upphandlande myndighet vid bland annat upphandling av
byggentreprenader dr skyldig att stilla arbetsrittsliga villkor om 16n, semester och arbetstid i
niva med kollektivavtal om det dr behovligt. Arbete med att utreda dessa fragor pagar.

Det finns flera olika ramavtal som kommunen kan nyttja som komplement om behov
uppstir, t.ex. ramavtal om asfalts- och vigmarkering.

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

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

Ekonomiska konsekvenser

Uppskattad investeringsbudget for samtliga delprojekt uppgar till cirka 575 miljoner kronor
som grundats pa en framtagen kalkyl utifran idag tilltinkta atgirder om utbyggnaden m.m.
Arsférdelning av investeringarna bedéms uppga till ungefir 80 och 100 miljoner kronor
2018 respektive 2019, ungefir 130 miljoner kronor 2020 och 2021, ungefir 110 miljoner
kronor 2022 och 25 miljoner kronor 2023. Nar arbetena ar fardigstillda bedéms
kommunens driftkostnader 6ka i och med att de allminna anliggningarna blir fler 1
omradet.

Konsekvenser for barn

Forslaget till beslut medfér inga konsekvenser for barn. Under den kommande byggtiden
kommer emellertid miljén férsimras, framforallt ur framkomlighetsperspektiv. Aven dkade
bullernivaer vintas forekomma. Kommunen ar vil medveten om de oligenheter som
kommer att uppsta och kommer att vidta dtgirder dd byggentreprenaderna pabdtjas for att
minska riskerna och den negativa paverkan for barn och att de forblir opaverkade i sd stor
utstrickning som mojligt. Pa lang sikt vintas entreprenadarbetena ge férutsittningar att 6ka
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framkomligheten och trafiksikerheten 1 omradet. Antalet bostider for barnfamiljer kommer

dven att 6ka. Sammantaget bedoms den vintade férindringen vara mycket positiv f6r barn.

Bilagor
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Ulf Crichton
Exploateringschef
Exploateringsenheten
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Projektchef centrala Nacka
Exploateringsenheten

Soheil Farhoudi
Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten

Sebastian Nordgren
Inképschef
Inkopsenheten

Peter Skogberg
Projektledare
Exploateringsenheten

Johanna Elmstedt
Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten



