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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2022/400

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
totalentreprenad i samverkan for uppforande av Ektorps
nya skola

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av totalentreprenad for nyproduktion av
Ektorps nya skola och sporthall i enlighet med enheten f6r fastighetsférvaltnings
tjansteskrivelse daterad den 4 maj 2022.

Sammanfattning

I december 2016 6verldt Nacka kommun ett antal fastigheter till Hems6-koncernen,
diribland Ektorps skola. I fastighetsoverlitelseavtalet har Ektorps skola definierats som ett
utvecklingsprojekt eftersom det foreligger ett stort underhéllsbehov. Skicket pa skolan har
visat sig varit simre dn vantat varfor kommunen och Hemso tillsammans har gjort
bedémningen att det 4r mer ekonomiskt forsvarbart att riva befintliga byggnader och ersitta
med en ny mer effektiv modern skolbyggnad, anpassad for cirka 900 elever, och en ny

tullstor sporthall. Beslut om nytt hyresavtal fattades av kommunfullmiktige den 14 juni
2021.

De nya byggnaderna kommer att uppforas av Hems6 Nacka 1 KB (Hemso) i egenskap av
bestillare och byggherre. Entreprenaden, som avses innefatta projektering, rivning och
uppférande, behover upphandlas enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) eftersom
projektet utgdr en upphandlingspliktig byggentreprenad, di Hems6 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
annonsering sker i kommunens upphandlingssystem. Kommunen bevakar ocksa att
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upphandlingen sker i enlighet med LOU. Hemso6 ansvarar for att ta fram en réttvisande
utvirderingsmodell och att relevanta krav stills pa entreprendren och entreprenaden. Nir
upphandlingen dr avslutad 6verlats entreprenadkontraktet, med vinnande entreprendr, till
Hemso.

Byggnationen planeras paborjas direkt efter skolavslutningen 2023 och inflyttning beriknas
kunna ske till héstterminen 2025. Under produktionstiden kommer nuvarande
skolverksamheten i arskurs F-6 evakueras till lediga lokaler i Skuru skola.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

I december 2016 overldt Nacka kommun ett antal fastigheter till Hems6-koncernen,
diribland Ektorps skola. I fastighetsoverlitelseavtalet har Ektorps skola definierats som ett
utvecklingsprojekt eftersom det foreligger ett stort underhallsbehov. Skicket pa skolan har
visat sig varit simre dn vintat varfor kommunen och Hemso tillsammans har gjort
bedémningen att det 4r mer ekonomiskt forsvarbart att riva befintliga byggnader och ersitta
med en ny mer effektiv modern skolbyggnad och en ny fullstor sporthall. Beslut om nytt
hyresavtal fattades av kommunfullmiktige den 14 juni 2021.

Hyresavtalet mo6jliggor en utkad skolverksamhet f6r ca 800 elever med planering for
arskurs F-9 och fortsatt forskoleverksamhet for cirka 80 barn, totalt ca 900 barn.
Forindringarna ryms inom befintlig detaljplan.

Skolverksamheten kommer aven fortsittningsvis att bedrivas av Nacka kommun genom
Vilfird skola. Under genomférandetiden som berdknas till tvd ar, mellan hésten 2023 och
hosten 2025, kommer nuvarande skolverksamheten i arskurs F-6 evakueras till lediga lokaler
i Skuru skola.

Totalentreprenaden omfattar projektering, rivning och byggnation behdver upphandlas
enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) eftersom projektet utgoér en
upphandlingspliktig totalentreprenad, da Hems6 uppfor byggnaden f6r kommunens
rikning,

Kommunens roll i upphandlingen ir att sikerstilla att kommunspecifika krav 1
upphandlingen bevakas och att annonsering sker i upphandlingssystemet. Kommunen
kommer ocksa att bevaka att upphandlingen sker i enlighet med LOU.

Enligt hyresavtalet ansvarar Hemso6 for att uppritta ett komplett upphandlingsdokument
inklusive administrativa féreskrifter och utvirderingsmodell samt att svara f6r riktigheten i
dessa. Kommunen har férbundit sig att annonsera upphandlingen pa av Hemso upprittade
handlingar.
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Hemso6 ansvarar sedan, enligt hyresavtalet, for att utvirdera anbuden och att limna forslag
till tilldelningsbeslut. Kommunen ansvarar for att tilldelningsbeslutet beslutas 1 enlighet med
kommunallag och kommunstyrelsens delegationsordning samt att underrattelse till
anbudsgivarna sker 1 upphandlingssystemet. I samband med att entreprenadkontraktet
tecknas sker overlatelsen av entreprenadkontraktet till Hemso, i enlighet med vad som
stadgas i det nya hyresavtalet.

Hemso ska vidare enligt hyresavtalet ansvara f6r att upphandlingsdokumenten uppfyller de
krav som foljer av LOU. For det fall att tilldelningsbeslutet 6verprovas eller att
upphandlingen pad 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 fatt uppdraget att hyra in lokaler
for att ticka verksamheternas behov. Enheten ansvarar for att tillsammans med
verksamheterna sikerstilla att hyran f6r lokalerna star i rimlig proportion till
verksamheternas betalningsformaga samt sikerstilla att kommunens funktionskrav pa
lokalerna tillgodoses.

Omfattning

Upphandlingen av totalentreprenaden omfattar de/s rivning av den nuvarande skolan, dels
uppférande av ny F-9 skola (forskola till nionde klass) f6r sammanlagt cirka 900 elever
(inkluderat plats for forskola om cirka 80 barn) sat en fullstor sporthall.
Totalentreprenaden omfattar biade arbeten som ingar i en grundhyra till Hems6 och arbeten
som ingar som tilliggshyra. De arbeten som ingar i tilliggshyran dr bland annat datanit, las
och larm, passersystem och viss inredning. De arbeten som avses bestillas till tilliggshyra
bedoéms vara tekniskt, ekonomiskt och tidsmassigt fordelaktiga att utféra i samband med
byggnationen av skolan och till stérsta delen inom Hemsds entreprenad.

Byggtiden planeras paborjas direkt efter skolavslutningen 2023 och inflyttning beraknas
kunna ske till hostterminen 2025. Under produktionstiden kommer nuvarande
skolverksamheten i arskurs F-6 evakueras till lediga lokaler i Skuru skola

Mal med avtalet
Malet med upphandlingen ér att uppféra en ny skola och ny sporthall i enlighet med
hyresavtalet.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen foreslds genomféras genom ett Oppet forfarande.

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

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Therese Alvén Enhetschef, enheten for Avtalsigare
fastighetsforvaltning

Helena Filtén Projektsamordnare for Projektsamordnare fér
kommunen, enheten for kommunens rikning sisom
fastighetsforvaltning kommunen som hyresgist.

David Lindstrém | Inképare Ink6psansvarig

Johan Ekstrom Projektchef och ombud, Projektansvarig genomforande
Hemso

Tidsplan

Process Klart

Annonsering Juni 2022

Utvirdering Oktober 2022

Tilldelningsbeslut | 24 oktober 2022 (KS)

Kontraktsskrivning | November 2022

Avtalstid November 2022 - Augusti 2025

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

Leverantorsuppfoljning
Efter genomférd upphandling kommer entreprenaden att Gverlatas till Hems6. Darmed blir
Hems6 ansvarig £6r uppfoljningen under entreprenadtiden.

Miljo och hallbarhet
Det krav pa miljo som foreslés att stillas i upphandlingen 4r att kommande byggnation ska
vara certifierad enligt Miljobyggnad niva siveri enlighet med hyresavtalet.

Marknadsanalys och inkOpsstrategi
Hems6 ansvarar for att inképsstrategin dr anpassad utifran de aktuella forutsittningarna pa
marknaden.
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Utvdrdering

Utvirderingsmodellen ska sdkerstilla att den entreprendr som dr bist limpad att genomféra
totalentreprenaden tilldelas kontraktet. Utvirdering av anbud foreslas ske pa grunden basta

torhallande mellan pris och kvalitet. Anbudsgivarna féreslas limna anbudspris i form av ett

entreprendrsarvode.

Utvarderingen av de kvalitativa parametrarna kommer att fokusera pa entreprendrernas
erfarenhet, kompetens, genomférandeférmaga och samarbetsformaga. Anbudsgivarna far
beskriva sin organisation, kompetens och tidigare erfarenhet av att bygga skolor med
sporthallar. Avsikten ér att de fragestallningar som besvaras och de beskrivningar som
limnas ska visa att anbudsgivaren har tillricklig kapacitet, kompetens och forstaelse for att
genomfora projektet. Meningen dr att ge anbudsgivarna mojlighet att ge sin syn pa varfér de
anser sig ha ritt organisation for entreprenaden.

Anbudsgivarna ska dven i sitt anbud beskriva hur de planerar att genomféra entreprenaden.
I beskrivningen ska det framgéa hur anbudsgivaren planerar att arbeta med ekonomistyrning,
ink6p, kritiska moment samt risker och maojligheter.

Kommunen ska ha mojlighet att sikerstalla att utvirderingsmodellen ir férenlig med LOU.
Utvirderingen av anbuden utfors av Hems6. Kommunen ska, enligt det nya hyresavtalet,
granska utvirderingen och for att sakerstilla att utvarderingen och det foreslagna
tilldelningsbeslutet édr férenligt med LOU.

Hems6 ansvarar for att erforderligt beslutsunderlag for tilldelningsbeslut Gverlimnas till
kommunen. Efter avslutad upphandling kommer entreprenadkontraktet med vinnande
entreprenor att Gverlatas till Hemso.

Risker
I och med det nya hyresavtalet Overfors de storsta riskerna pa Hemso. Kvarstdende risker ar
kopplade till kommunens tilliggsbestillningar f6r de tillval som verksamheterna beslutar.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna ar redan beslutade i och med hyresavtalet vilket regleras
med en fast bashyra med tilliggshyra f6r de tillval som verksamheterna beslutar. Den nya
bashyran uppskattas till cirka 21,3 miljoner kronor per ar. Dartill uppskattas
tilliggsbestillningar f6r verksamheterna till 12 miljoner kronor.

Kommunen ska for 6vrigt enligt tilldgg till nytt hyresavtal, f6r upphorande och avflyttande
fran lokalerna i fortid enligt befintligt hyresavtal, erligga en ersittning med ett
engangsbelopp om 3 350 000 kronor ex. moms, vilket motsvarar en halv arshyra ar 2023.

Konsekvenser for barn
Bra lokaler i tillricklig omfattning dr nédvandiga for att elevens vardag ska bli lirorik. Nacka
vixer och gamla, otillrdckliga lokaler behdver ersittas med nya som ricker till £6r det
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okande antalet skolbarn. Byggandet av en ny skola ger incitament till att utveckla den
pedagogiska miljon och verksamheten vilket gynnar barns méjligheter till utveckling. En
fullstor sporthall ger mojlighet for idrottsverksamhet pa kvallar och helger och bidrar till att
uppfylla behovet av idrottskapacitet i Nacka.

Therese Alvén Helena Filtén
Enhetschef Fastighetsutvecklare
Enheten for fastighetsforvaltning Enheten for fastighetsforvaltning

David Lindstrom
Inképare
Inképsenheten



