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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2020/264

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
byggentreprenad for Nya Stavsborgsskolan

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslair kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av byggentreprenad Nya
Stavsborgsskolan i enlighet med enheten for fastighetsforvaltning och inképsenhetens
tjansteskrivelse daterad den 1 april 2020. Beslutet villkoras av att kommunfullmiktige fattar
beslut om att inga tilliggsavtal till tidigare tecknat fastighetséverlatelseavtal, daterat den 28
september 2016 med dnr. KFKS 2016/639, med tillhérande hyresavtal for
Stavsborgsskolan.

Sammanfattning

I december 2016 overldt Nacka kommun ett antal fastigheter till Hems6-koncernen,
diribland Stavsborgsskolan. I fastighetséverlitelseavtalet (Overlitelseavtalet) har skolan
definierats som ett utvecklingsprojekt innebarande rivning av befintlig bygegnation for
uppférande av nya byggnader med dubblerad kapacitet. Den nya byggnaden kommer att
uppforas av Hemso Baggen AB (Hemso) 1 egenskap av bestillare. Entreprenaden for
uppfoérandet behéver upphandlas enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) eftersom
projektet utgdr en upphandlingspliktig byggentreprenad, da Hemsé uppfor byggnaden for
kommunens rikning.

Kommunen annonserar upphandlingen pa av Hemso upprittade handlingar. Kommunens
roll dr att sakerstilla att kommunspecifika krav i upphandlingen bevakas och att
administrering av annonsering och tilldelningsbeslut sker i kommunens
upphandlingssystem. Kommunen bevakar ocksa att upphandlingen sker i enlighet med
LOU. Byggtiden planeras att paborjas direkt efter skolavslutningen 2021 och inflyttning
beriknas kunna ske till hostterminen 2023. Hemso ansvarar for att ta fram en réttvisande
utviarderingsmodell och att relevanta krav stills pa entreprendren och entreprenaden.
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Nir upphandlingen ér avslutad 6verlats entreprenadkontraktet, med vinnande entreprencr,
till Hemso. En forutsittning for att upphandlingen kan genomforas ér att
kommunfullmiktige beslutar om att inga foreslaget hyresavtal f6r Nya Stavsborgsskolan,
dnr. KFKS 2018/37.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

I december 2016 overlit Nacka kommun ett antal fastigheter till Hemsékoncernen,
diribland Stavsborgsskolan. I fastighetsoverlitelseavtalet (Overlitelseavtalet) har
Stavsborgsskolan definierats som ett #zvecklingsprojet vilket innebar att befintlig byggnation
ska rivas och att nya byggnader ska uppforas, i detta fall med dubblerad kapacitet.
Kommunen har enligt Overlatelseavtalet méjlighet att aktivera (avropa) ett antal delprojekt
avseende fastigheterna. Kommunen avropade 1 juni 2017 projektet avseende
Stavsborgsskolan. Den nya byggnaden kommer att uppféras av Hemsoé Baggen AB
(Hemso) 1 egenskap av bestillare och sedermera hyras ut till kommunen. Sjilva
entreprenaden for uppférandet behéver konkurrensutsittas och upphandlas enligt lagen om
offentlig upphandling (LOU) eftersom byggnationen blir.

En forutsittning for att upphandlingen ska kunna genomféras ar att kommunfullmiktige
beslutar att ingi tilliggsavtal till Overlitelseavtalet, med tillhérande féreslaget hyresavtal for
Nya Stavsborgsskolan, dnr. KFKS 2018/37.

Det nya hyresavtalet ar ett avtal om fast hyra mellan Hems6 och kommunen. Genom att
hyresformen dndras fran tidigare 6verenskommen produktionskostnadsbaserad hyra till fast
hyra 6vergar fordelningen av ansvar, risker och méjligheter f6r upphandlingen pa Hemso.
Kommunens roll indras dirmed till att endast sikerstalla 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 det nya hyresavtalet ansvarar Hemsoé 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 Hemso upprittade handlingar.

Hemso ansvarar, enligt set nya hyresavtalet, for att utvirdera anbuden och att limna forslag
till tilldelningsbeslut. Kommunen ansvarar for att tilldelningsbeslutet beslutas 1 enlighet med
kommunallagen, delegationsordningen samt att underrittelse till anbudsgivarna sker i
upphandlingssystemet. I samband med tilldelningsbeslutet ska dven beslut om att overlata
avtalet pa Hemso, enligt det nya hyresavtalet, fattas.
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Hemso 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 Hems6 och kommunen gemensamt besluta om
vilka atgirder som ska vidtas. Eventuella skrivelser till myndigheter eller klagande motparter
ska gemensamt tas fram och godkinnas av bada parterna.

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

Avtalet omfattar dels rivning av den nuvarande Stavsborgsskolan, de/s uppforande av ny F-9
skola (forskola till nionde klass) for sammanlagt cirka 1260 elever, de/s tva sporthallar som
finns inom skolbyggnaden. Avtalet omfattar bade arbeten som ingar i en grundhyra till
Hemso och arbeten som ingar som tillaggshyra. De arbeten som ingir i tilliggshyran ér
bland annat datanit, las och larm, passersystem och viss inredning. De arbeten som avses
bestallas till tilliggshyra bedoms vara tekniskt, ekonomiskt och tidsmassigt férdelaktiga att
utféra i samband med byggnationen av skolan.

Byggtiden planeras paborjas direkt efter skolavslutningen 2021 och inflyttning beraknas
kunna ske till héstterminen 2023.

Mal med avtalet
Malet med avtalet dr att uppfora en ny skola 1 enlighet med hyresavtalet.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen foreslas genomforas genom ett Oppet forfarande.

Ett 6ppet férfarande dr ett forfarande dar alla intresserade leverantorer pa marknaden far
limna anbud. Forfarandet genomfors i ett (1) steg vilket innebir att samtliga intresserade
leverantorer limnar anbud och att bade prévningen av kraven pa leverantoren och
provningen av anbudet sedan sker 1 ett och samma steg.

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Kersti Hedqvist Enhetschef, enheten for Avtalsdgare
fastighetsforvaltning

Magnus Petersson | Projektledare, enheten for Projektledare pa uppdrag av
bygg och anliggning enheten for fastighetsférvaltning

Camilla Blomdahl | Ink6pare Inkopsansvarig
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Tidsplan
Process Klart
Annonsering Senast augusti 2020
Utvirdering Oktober 2020

Tilldelningsbeslut | November 2020

Kontraktsskrivning | December 2020

Avtalstid December 2020 — september 2023

Krav pa leverantdren och entreprenaden
De krav som foreslas stillas kommer att faststillas av Hemso och ska utgora relevanta krav
utifran LOU.

Leverantorsuppfoljning
Efter genomférd upphandling kommer entreprenaden att 6verlatas till Hems6. Dirmed blir
Hemsé ansvarig for leverantérsuppfoljningen under avtalstiden.

Miljo och hallbarhet
Det krav pa miljé som foreslas att stallas i upphandlingen ar att kommande byggnation ska
vara certifierad enligt miljébyggnad sifver.

Marknadsanalys och inkopsstrategi
Hemso ansvarar for att inkOpsstrategin dr anpassad utifran de aktuella forutsittningarna pa
marknaden.

Utvardering
Tilldelningsgrunden foreslas vara bista forhallandet mellan pris och kvalitet.

Hemso ansvarar for att ta fram en utvirderingsmodell som grundar sig pa dels pris, dels
mjuka virden, sisom organisation, referenser och tidigare erfarenhet. Kommunen ska ha
mojlighet att sakerstilla att utvirderingsmodellen dr férenlig med LOU. Utvirderingen av
anbuden utfors av Hems6. Kommunen ska, enligt det nya hyresavtalet, granska
utvirderingen och ha méjlighet att sikerstilla att utvirderingen och det foreslagna
tilldelningsbeslutet ar forenligt med LOU.

Hemso har delgivits tider for kommunstyrelsens och kommunfullmiktiges sammantraden
och ansvarar for att erforderligt beslutsunderlag f6r tilldelningsbeslut 6verlimnas till
kommunen 1 sidan god tid att tjinsteskrivelse med tillhérande utvirderingsprotokoll kan
torfattas infér sammantridena. I samband med att tilldelningsbeslut fattas ska ocksa beslut
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fattas om att 6verlita entreprenaden pa Hemso. Efter avslutad upphandling kommer
entreprenadkontraktet med vinnande entreprendr att 6verlatas till Hemso.

Risker

I och med det nya hyresavtalet med fast hyra 6verfors samtliga risker och mojligheter pa
Hemso. Det ansvaret omfattar eventuell 6verprévning, férandringar i tidplanen och
eventuellt skadestand.

Ekonomiska konsekvenser

Genom det nya hyresavtalet 6kar kommunens arliga hyreskostnad for hyresobjektet fran
12,5 miljoner kronor till 27,5 miljoner kronor per ar. Fér den 6kade hyreskostnaden erhalls,
térutom moderna skollokaler, en f6rdubbling av skolans kapacitet och en utokad kapacitet
av idrottshallar.

Under byggnationstiden ska Nacka kommun enligt fastighetsoverlatelseavtalet betala 60 %
av den nuvarande hyran och std f6r samtliga kostnader for evakueringslésningen. Vidare ska
kommunen aterbetala 90 miljoner av kopeskillingen nir den befintliga byggnaden har
tomstillts och rivning paborjas.

Konsekvenser for barn

Bra lokaler i tillricklig omfattning dr nédvandiga for att elevens vardag ska bli lirorik. Nacka
vixer och ildre otillricklig kapacitet behover ersittas med ny sidan som racker till f6r det
Okande antalet skolbarn. Byggandet av en ny skola ger incitament till att utveckla den peda-
gogiska miljon och verksamheten vilket gynnar barns méjligheter till utveckling.

Kersti Hedqvist Magnus Petersson

Enhetschef Projektledare

Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for bygg och anligegning
Camilla Blomdahl

Inkoépare

Inkopsenheten
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