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NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
byggservice

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens statsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av byggservice 1 enlighet med
inkopsenhetens tjansteskrivelse daterad den 16 december 2019.

Sammanfattning

Efter att den entreprendr som var rangordnad etta pa ramavtalet for byggservice,
Stockholms Rorexpress AB, tidigare under hosten 2019 sagt upp ramavtalet med
kommunen, gérs bedémningen att en ny upphandling nu maste géras. Upphandlingen
foreslas syfta till att teckna ramavtal med tre (3) entreprenérer med omfattning som i
tidigare upphandling, det vill sdga snickeri-, byggnads-, anliggnings-, mur- och
betongarbeten med avropsstorlek upp till 2 miljoner kronor. I upphandlingen féreslas
forindringar goras i relation till tidigare upphandling dels genom att inféra en f6rnyad
konkurrensutsittning pa avrop 6ver en viss storlek, dels genom att
ramavtalsentreprenorerna ska gora materialinkép genom medlemskapet i Husbyggnadsvaror
HBYV Férening u.p.a., si kallade HBV-avtal.

Hinsyn till smd och medelstora féretag ges genom att inte stilla omotiverat hoga krav i
upphandlingen. Utvirderingen f6reslas goras utifran 1 huvudsak kvalitativa aspekter. Den
toreslagna ramavtalstiden ér fyra (4) ar inklusive férlingningsoptioner och avtalsstart
planeras till maj 2020.
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Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

Kommunen har tidigare haft ramavtal med tre entreprenérer for mindre byggentreprenader,
sa kallad byggservice. De avtalade entreprenorerna ska i detta avtalsomrade ticka in en stor
variation i de avropade byggserviceuppdragen. Under tidig hést meddelade den
ramavtalsentreprenor som var rangordnad som nummer 1, Stockholms Rérexpress AB, att
den avsag att avveckla sin bygegavdelning och av denna anledning 6nskade siga upp
ramavtalet. Dirav slots ett avtal den 7 oktober 2019 mellan kommunen och Stockholms
Rorexpress AB, dir parterna 6verenskom om ett upphorande av ramavtalet samt villkor f6r
detta. Kommunen har efter att 6verenskommelsen triffades med Stockholms Rérexpress
AB i oktober tva ramavtalsentreprenorer for byggservice, Stockholms Stadsbyggare
Entreprenad AB (nu rangordnad 1:a) och Roland Anderssons Bygg AB (nu rangordnad 2:a).

Som konsekvens av att den tidigare avtalade férstahandsentreprenéren sagt upp avtalet, ser
kommunen ingen annan utvig an att genomfora en ny upphandling av byggservice. Den
situation kommunen hamnat i innebdr visentlig férindring mot resultatet av den tidigare
upphandlingen och att fortsitta avtalets fulla 16ptid med de aterstaende
ramavtalsentreprendrerna vore felaktigt och 1 strid med géllande upphandlingslagstiftning.

Av ovanstaende anledning foreslds nu kommunen gora en ny upphandling av byggservice
med avropsstorlek upp till 2 miljoner kronor. Omfattningen foreslas vara i stort sett
oforindrad mot den tidigare upphandlingen. Forindringarna relaterar till att kommunen i
storre utstrackning dn tidigare vill kunna uppna en konkurrenssituation, varfér en férnyad
konkurrensutsittning féreslas for avrop overstigande en viss summa. En annan féreslagen
forindring ar att ramavtalsentreprendrerna ska gora huvuddelen av materialinkopen fran de
avtal som kommunen kommer kunna avropa frin genom medlemskapet i
Husbyggnadsvaror HBV Foérening u.p.a., si kallade HBV-avtal.

Upphandlingens féreslagna omfattning ar byggserviceuppdrag av stor variation 1 innehall,
stotlek och komplexitet. Aven andra férutsittningar kan gilla f6r de respektive uppdragen
vilka kriver hog flexibilitet hos ramavtalsentreprendrerna.

Omfattning

Upphandlingen foreslds omfatta sa kallad byggservice, det vill siga snickeri-, byggnads-,
anldggnings-, mur- och betongarbeten, i eller i néira anslutning till kommunens disponerade
fastighetsbestind och med ett maximalt virde pa 2 miljoner kronor per avrop.

Kommunen féreslas teckna avtal med tre (3) entreprendrer. Avrop foreslas goras enligt
rangordning mellan ramavtalsentreprenorerna upp till en viss niva. Avrop Gverstigande
denna niva forslas ske enligt fornyad konkurrensutsittning. Vad nivan for férnyad
konkurrensutsittning ska vara féreslas marknadsanalysen ge svar pa. Avrop kommer frimst
ske frain Enheten for fastighetsforvaltning. Nacka kommuns heligda bolag foreslas kunna
avropa fran avtalet.
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Lingden pa avtalet foreslas vara 4 ar inklusive férlingningsoptioner och avtalsstart planeras
till maj 2020.

Mail med avtalet

Malet med avtalet dr att sakerstilla tillgangligheten av entreprenér som kan utféra de
byggserviceuppdrag som uppkommer 1 eller i nara anslutning till kommunens disponerade
fastighetsbestand. Vidare dr malet med avtalet att byggserviceuppdragen ska utféras
kostnadseffektivt med hog kvalitet och pa ett miljomassigt och sakert sitt.

Upphandlingsférfarandet

Upphandlingen foreslds genomforas genom ett férenklat forfarande. Ett forenklat
forfarande innebar att alla leverantorer har ratt att delta. Deltagande leverantorer ska limna
anbud och det ir méjligt att férhandla med en eller flera anbudsgivare. Anledningen till
valet av forfarandet ér att det uppskattade avtalsvirdet ligger under troskelvirdet f6r
entreprenader och ett forenklat férfarande kan da anvandas. Ett forenklat forfarande ér inte
heller lika styrt som ett 6ppet forfarande varfor det ar att féredra.

Roller och ansvar

fastighetsforvaltning

Namn Befattning Roll

Kersti Hedqvist Enhetschef, Enheten for Avtalsdgare
fastighetsforvaltning

Anders Linder Avtalscontroller, Enheten for Projektledare

Stefan Isaksson

Teknisk férvaltare,
Enheten for fastighetsférvaltning

Projektmedlem

Andreas Teknisk forvaltare, Projektmedlem
Holmgren Enheten for fastighetsférvaltning

Hamid Shahabi Teknisk forvaltare, Projektmedlem

Enheten for fastighetsférvaltning

David Lindstrom | Ink6pare InkG&psansvarig
Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys Januari 2020

Marknadsanalys Januari 2020

Annonsering Februari 2020
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Utvirdering Mars 2020

Tilldelningsbeslut | April 2020

Kontraktsskrivning | April 2020

Avtalstid Maj 2020 — April 2024

Krav pa leverantéren och entreprenaden

Krav foreslas stillas pa leverantoren med avseende pa omsittning och antal anstillda, for att
sikerstilla att ramavtalsentreprendren har den grundliggande kapaciteten. Kompetens- och
erfarenhetskrav foreslas ocksa stillas pa personal 1 arbetsledande befattning. Mer
specificerade krav och nivan for respektive krav dr avsikten att behovs- och
marknadsanalysen ska ge svar pa. Krav foreslas dven stillas pa att leverantoren ska ha
samtliga erforderliga tillstaind och att all byggnation sker i enlighet med gillande lagar och
regler samt kommunens Tekniska handbok.

Leverantérsuppfoljning

For att nd ett bra resultat och att de angivna malen for avtalet ska kunna nas ar
leverantorsuppfoljning av stor vikt. Leveransuppfoljning féreslas genomforas enligt
inképsenhetens leverantorsuppfoljningsprocess dir Enheten for fastighetsférvaltning ar
huvudansvarig och inképsenheten deltar aktivt.

Milj6 och hallbarhet

I upphandlingen foreslds krav stillas pa systematiskt kvalitets- och miljéarbete och pa att
hanteringen av avfall sker pa ett milj6vanligt sitt. Vidare foreslas miljokrav stallas pa fordon
och drivmedel i niva med Nacka kommuns 6vriga entreprenadupphandlingar. Material som
anvinds i byggprojekten foreslds vara klassade av Byggvarubedomningen eller annat
likvirdigt system.

Marknadsanalys och inképsstrategi

Marknaden f6r byggservice kinnetecknas av hog konkurrens. Det finns manga féretag
verksamma inom byggbranschen i niromradet och i olika storlekar. Hinsyn till sma och
medelstora foretag tas genom att 1 upphandlingen inte stilla omotiverat héga krav.

Det stora antalet foérvintade anbudsgivare stéller stora krav pa kravstéllningen i
upphandlingen och att utvirderingsmodellen verkligen leder till att ramavtal tecknas med de
bista entreprendrerna.

Som inkGpsstrategi foreslas vidare att ramavtal tecknas med tre (3) entreprenorer som
anlitas enligt rangordning. Detta innebdr att den ramavtalsentreprenor som har den hogsta
rangordningen tillfrigas forst for att utfora arbetet. Det kan dven anvindas som incitament
tor en hog levererad kvalitet da ramavtalad entreprendr dirigenom undviker degradering,
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En eventuell uppdelning i olika geografiska avtalsomriaden som fordelas mellan
ramavtalsentreprendrerna kommer ocksa att analyseras.

Vidare foreslas att ramavtalsentreprendrerna ska géra huvuddelen av materialinképen fran
de leverantorer som kommunen genom HBV-medlemskapet dr avropsberittigad pa. Detta
skulle innebdra en stor vinst f6r kommunen da battre kontroll kan uppnas 6ver
materialkostnaderna och 6verlag ligre materialpriser.

Utvirdering

Utvirderingsmodellen bor ge stor vikt till kvalitativa aspekter. Mer konkret betyder detta att
en utvirdering foreslds goras av exempelvis anbudsgivarnas offererade organisation, tidigare
genomforda uppdrag eller genomférandebeskrivning av fiktiva projekt.

Erfarenheter fran tidigare upphandling och upphandlingar i nérliggande branscher visar att
en utvirderingsmodell med enbart pris som utvirderingskriterium leder till osund
konkurrens och tidskrivande diskussioner under avtalets 16ptid. Det finns en stor 6nskan
fran verksamheterna som kommer anvind ramavtalet att komma ifrin en situation med for
laga timpriser. En analys foreslds dirfor goras for att utréna om det dr mojligt att i
upphandlingen pa férhand bestimma timpriser f6r olika yrkeskategorier, sisom snickare,
betongarbetare, mut-/putsarbetatre, och att utvirderingsmodellen enbart ger utslag f6r den
anbudsgivare som erbjuder bast kvalitet i férhallande till dessa priser.

Risker

Om upphandlingen inte genomfoérs riskerar kommunen att hamna i juridiska
mellanhavanden, vilket vore fallet med en fortsittning med nuvarande
ramavtalsentreprendrer.

Vidare ses risker relaterade till marknadsliget och konkurrenssituationen i branschen.
Exempelvis inkom 22 anbud i den tidigare upphandlingen. Det ér dven en bransch med stor
risk f6r Overprovningar. For att reducera dessa risker kommer en noggrann behovs- och
marknadsanalys att behova goras. Det dr dven av stor vikt att dialog f6rs med anbudsgivarna
under upphandlingens gang.

Ekonomiska konsekvenser

Beriknat sammanlagt virde fOr avtalet dr cirka 8 miljoner kronor arligen, vilket ger en
totalkostnad for avtalets 16ptid inklusive forlingningsoptioner pa cirka 32 miljoner kronor.
Denna siffra dr en uppskattning utifran historiska kostnader och uppskattningen ér att
behovet av denna niva av byggservicearbeten kvarstir dven under kommande ar.

Konsekvenser for barn
Ett vil fungerande ramavtal for byggservice kommer vara bra f6r barnen utifrin flera
aspekter. Exempelvis kan sakerhetsbrister i kommunens disponerade fastighetsbestand
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atgardas pa ett snabbt och effektivt sitt, samt att avbrottstiden i avstingda fastigheter kortas
och verksamheterna kan dterupptas.

Kersti Hedqvist Anders Linder
Enhetschef Projektledare
Enheten for fastighetstorvaltning Enheten for fastighetstorvaltning

David Lindstrom
Inkopare
InkSpsenheten
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