Kommunstyrelsen

2023-05-05
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2023-00405

Tillaggsavtal till hyresavtal for Nacka seniorcenter
Talliden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen ingar tilliggsavtal till hyresavtal nr 2524-1.0001 och 2524-1.0001-01
med Rikshem Skolfastigheter AB avseende Nacka seniorcenter Talliden, enligt bilaga 1
till fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 5 maj 2023.

2. Under forutsittning av beslut enligt punkten 1 ger kommunstyrelsen enhetschefen f6r
fastighetsenheten 1 uppdrag att underteckna tilliggsavtalet.

Sammanfattning
Rikshem har beslutat att inte avropa etapp 2 och 3 inom befintligt entreprenadkontrakt

for byggentreprenad omfattande renovering av Nacka seniorcenter Talliden.

Kommunen och Rikshem har gjort bedomningen att byte av entreprenér innebir att en
ny upphandling maste genomforas for byggentreprenaden.

En ny upphandling innebir tillkommande kostnader f6r kommunen och 6kar dven
risken att fardigstallandet av byggentreprenaden forsenas. En forsening av
fardigstallandet av byggentreprenaden kan leda till att kommunens tilltride enligt det Nya
Hyresavtalet (se definition nedan) férsenas. En sadan férsening innebir 6kade kostnader
f6r kommunen.

Kommunen och Rikshem har darfoér forhandlat tillaggsavtalet dar Rikshem, pa sitt som
anges i tilliggsavtalet, atar sig att sta f6r kommunens upphandlingskostnader och ersitta
kommunen ekonomiskt for det fall kommunens tilltride enligt Nya Hyresavtalet forsenas
och det beror pa Rikshem eller part som Rikshem ansvarar for.
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Arendet

Bakgrund
Nacka seniorcenter Talliden dgs av Rikshem Skolfastigheter AB ("Rikshem”) och hyrs

in av Nacka kommun ("kommunen”).

Nacka kommuns kommunstyrelse (’kommunstyrelsen”) beslutade den 29 november
2021 att ingd nytt hyresavtal med Rikshem avseende ombyggnation och renovering av
Nacka seniorcenter Talliden ("Nya Hyresavtalet”) samt att inleda upphandling av
byggentreprenad omfattande renovering av Nacka seniorcenter Talliden ("Projektet”).

I upphandlingen, som genomférdes i slutet av 2021 och forsta halvan av 2022, inkom
inga anbud och upphandlingen overgick dirfor i en direktupphandling dér tva anbud
inkom. De inkomna anbuden var visentligt hégre dn forvantat. Rikshem och kommunen
enades dock om att trots detta genomféra Projektet.

Den 13 juni 2022 beslutade kommunstyrelsen att tilldela avtal 1 upphandlingen for
Projektet till SH bygg, sten och anliggning AB ("SH”).

Entreprenadavtal tecknades mellan kommunen och SH, vilket sedermera 6verlits fran
kommunen till Rikshem. Projektet ar, enligt entreprenadkontraktet, uppdelat i tre
etapper. Entreprenadkontraktet innehéller en mojlighet for bestillaren, dvs. Rikshem, att
efter etapp 1 vilja att inte avropa etapp 2 och 3 fran SH.

Rikshems bedémning dr att upphandlingen genomférdes 1 ett extremt hogt prislage med
ett flertal omvirldsfaktorer som paverkade upphandlingsliget. Rikshem har nu utvirderat
etapp 1 1 Projektet och identifierat att konjunkturen pa byggmarknaden med stor
sannolikhet har svingt vilket kan innebira att en ny upphandling av aterstiende arbeten
(etapp 2 och 3) skulle kunna innebéra en minskad f6rlust f6r Rikshem. Rikshem har
darfor valt att inte avropa etapp 2 och 3 fran SH utan istillet pa nytt konkurrensutsitta
entreprenaden.

Av det Nya Hyresavtalet framgar att parterna ar Gverens om att verka for att
tilltradesdagen f6r kommunens tilltride till lokalerna efter att Projektet fardigstillts ska
infalla preliminart omkring 1 oktober 2024 samt att vardera part har atagit sig att verka
for att kommunens tilltride ska kunna ske sa snart som maijligt i anslutning till angivet
datum.

En férnyad upphandling innebir kostnader f6r kommunen. Det finns ocksa en risk att
en ny upphandling férsenar Projektet och dirmed kommunens tilltride enligt det Nya
Hyresavtalet, vilket ocksa innebir kostnader f6r kommunen. Kommunen och Rikshem
har dirfor férhandlat tilliggsavtalet.
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Innehall i tilliggsavtalet
Forutsatt att kommunstyrelsen fattar beslut om att inleda ny upphandling ska

upphandlingen genomfdras av kommunen som upphandlande myndighet i enlighet med
reglerna 1 lag (2016:1145) om offentlig upphandling ("LOU”).

Den preliminira tilltridesdagen enligt Nya Hyresavtalet skjuts fram med cirka tre
manader fran den 1 oktober 2024 till den 15 januari 2025.

Rikshem atar sig att ersdtta kommunens administrativa kostnader f6r ny upphandling
som avser kostnader f6r Nacka kommuns inképsenhet, samt for externa
konsultkostnader, inklusive annonseringskostnader.

Rikshem ansvarar for forseningar och férindringar i Projektet som beror pa Rikshem
eller part som Rikshem ansvarar for (exempelvis av Rikshem anlitad entreprenér) och
som medfor forsenat tilltrade enligt det Nya Hyresavtalet och tilliggsavtalet. Vid sadant
forsenat tilltrade efter den 15 januari 2025 ska Rikshem ersitta kommunen med ett fast
belopp per manad. Det fasta beloppet 6kar manadsvis 1 fyra steg fran 400 000 kronor per
manad den forsta manaden till 600 000 kronor den fjarde och dirpa féljande manad till
och med den 31 december 2025.

Kommunen 4 sin sida ansvarar for férseningar och férindringar i Projektet som beror pa
kommunen eller forhallande som kommunen ansvarar f6r (exempelvis av kommunen
anlitade konsulter) och som medfor forsenat tilltrade enligt Nya Hyresavtalet och
tilliggsavtalet. Kommunen ska i1 sadana fall utge hyra enligt det Nya Hyresavtalet som om
tilltrade hade skett frin och med den dag da tilltride hade kunnat ske om inte férsening
enligt foregdende mening intriffat.

Ny upphandling
Kommunen och Rikshem har gjort bedémningen att byte av entreprendr for aterstiende
del av Projektet innebir att en ny upphandling maste genomféras f6r byggentreprenaden.

Den férnyade upphandlingen av totalentreprendr for dterstiende del av Projektet
genomfors pa initiativ av Rikshem.

Forutsatt att kommunstyrelsen fattar beslut om att inleda ny upphandling ska
upphandlingen genomforas av kommunen som upphandlande myndighet i enlighet med
reglerna 1 LOU och i huvudsak enligt vad som framgar av punkt 4 1 Bilaga 7
(genomférande) till det Nya Hyresavtalet.

Parterna ska fora en nira och tit dialog kring upphandlingsprocessen och i god tid
informera varandra om nar besked/dokumentation behover levereras.
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Beslut om att pa nytt inleda upphandling fattas i separat drende, dnr KFKS 2023-00454,
och forutsitter att kommunstyrelsen beslutar att inga tilliggsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser
Forslag till beslut bedéms inte medféra nagra ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedéms inte medféra nagra konsekvenser f6r barn.

Bilagor
1. Forslag till tilliggsavtal till hyresavtal nr 2524-1.0001 och 2524-1.0001-01

Karin Bergsman Lovisa Norin
Gruppchef lokalférsorjning Fastighetsjurist
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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