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Fastighetsndmnden

Korttidsboende Ginnungagap

Arende

Tekniska kontoret avser att handla upp totalentreprendr for nyproduktion av
korttidsboende Djursholm 1 enlighet med LOU. Upphandlingen avser
produktion av ett tvavaningshus med 27 ldgenheter avsedda for
korttidsboende fordelat pa tre avdelningar med tillhorande gemensamma
ytor samt ytor for personal och drift. Upphandlingen sker som &ppet
forfarande.

Tekniska kontorets forslag till beslut

1.Fastighetsnimnden uppdrar at Tekniska kontoret att genomfora
upphandling av totalentreprenad for uppforande av ett nytt korttidsboende 1
kvarteret Ginnungagap 1 Djursholm.

2 Fastighetsndmnden delegerar till Teknisk direktor att fatta beslut om
faststéllande av upphandlingsdokument, tilldelning och teckna avtal med
tilldelad entreprendr for fastighetsndmndens rikning.

Bakgrund

Fastighetsnimnden beslutade den 9 maj 2019 (§ 33) att uppdra till tekniska
kontoret att starta programhandling till en kostnad om 3 miljoner kronor,
samt att dterrapportera till nimnden i samband med genomforandebeslut.

Fastighetsnimnden beslutade den 5 september 2019 (§ 57) att stilla sig
bakom framtaget planforslag.

Kommunstyrelsen beslutade den 30 september 2019 (§ 138) att godkénna
att fastighetsndmnden tar fram programhandling samt att kostnaden om
cirka 3 miljoner kronor ryms inom befintlig investeringsram.

Kommunfullméktige beslutade den 30 mars 2020 (§ 35) att anta forslag till
detaljplan for Ginnungagap 2 m.fl.
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Fastighetsnimnden beslutade den 22 april 2021 (§ 30) att stélla sig bakom
de gestaltningsprinciper som tagits fram som ett resultat av den
samskapande dialog som hallits med invinare i kommunen.

Detaljplanen vann laga kraft den 11 november 2021 da Mark- och
miljodverdomstolen avslog ytterligare provningstillstdnd.

Fastighetsnimnden beslutade den 17 mars 2022 (§ 16) att stélla sig bakom
att bygglov skickas in avseende korttidsboende pa fastigheten Ginnungagap
2 mAl.

Lantméteriet har fattat beslut angdende avstyckning och fastighetsreglering
enligt detaljplanen. Korttidsboendet far fastighetsbeteckningen
Ginnungagap 2.

Byggnadsndmnden beviljade bygglov den 7 september 2022 (§ 108). Tva
parter har overklagat bygglovet.

Fastighetsnimnden beslutade den 29 september 2022 (§ 57) att foresla
kommunfullméktige att genomfora projektet och hemstéllde hos
kommunfullméktige om investeringsanslag for produktion av
korttidsboendet.

Socialndmnden beslutade den 26 oktober 2022 (§ 97) att godkdnna
foreliggande planering med avdelningskok pa planerat korttidsboende.

Tekniska kontorets utredning

Anbudsgivarna ska uppfylla kommunens obligatoriska krav for att
kvalificera for utvdrdering. Dessa innebidr exempelvis ekonomisk stabilitet
och god kreditvardighet, att anbudsgivaren inte ar forsatt 1 konkurs, skoter
betalning av skatter och avgifter, uppnar stéllda milj6- och kvalitetskrav,
uppnar efterfragad teknisk formaga och kapacitet.

Omfattande kvalitet- och erfarenhetskrav stélls bade avseende foretaget och
medarbetare som obligatoriska krav. Upphandlingen stéller krav pa
erfarenhet hos platschef, projekteringsledare, arbetsledare, fuktsakkunnig
och certifierad miljobyggnadssamordnare i enlighet med bifogat utdrag ur
AF-del, se bilaga 1. Krav pd referenser fran offentlig bestéllare bade
avseende foretaget och organisation krdvs. Referentens uppgift dr dels att
vidimera att anbudsldmnarens uppgifter stimmer och att den
rekommenderar foretaget alternativt den angivna personen for uppdraget.

Av de anbud som klarat ovanstdende obligatoriska krav kommer en fortsatt
utvirdering ske genom en merviardesmodell. Modellen innebér att
anbudsgivaren far podng pa olika moment i utvdrderingen, dir podngen
genererar forbestdmda fiktiva prisavdrag i kronor pa anbudssumman.

Anbudsgivaren med ldgsta totala anbudssumma efter utvirdering har ldmnat
det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet.
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Tekniska kontoret ldgger stor vikt pa kvalité och erfarenhet av liknande
arbeten 1 upphandlingen da det stills hoga krav i from av ansvar och
kunskap pa entreprendren.

Merviardesmodellen i detta fall omvandlat till procent strévar efter att
utvdrderingen ska vara cirka:

70% Pris
30% Genomforandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen inklusive presentation kan generera totalt max
30 poédng. Podngen medger mervirdesavdrag enligt bilaga 1 utdrag ur AF-
del.

Genomforandebeskrivningen ska innehélla uppgifter om hur entreprendren
planerar utfora kvalitetsuppfoljning 1 projektet, kommunikation,
ekonomiuppfoljning med mera. Beskrivningen inklusive en presentation
kommer att bedomas utifran pa forhand uppstéllda kriterier.

Beroende pa anbudssumma och resultat for utvérderingen av kvalité kan den
procentuella fordelningen variera mellan anbudsgivarna.

Tekniska kontorets yttrande

Tekniska kontoret har utfort en analys avseende entreprenadform och landat
1 att en styrd totalentreprenad ldmpar sig bést for denna typ av boende samt
tagit fram upphandlingsdokument i enlighet med genomférandebeslut.

Tekniska kontoret vill sékerstélla att kommande boende haller hdga krav
avseende kvalitet genom att utféra en mycket styrd upphandling ddr manga
delar har ett givet forslag pd 16sning men med komplettering “eller
likvardigt” for att ge en tydlighet avseende kvalitetskrav.

Utdver ovan stillda krav som kommer att aldggas entreprendren sa kommer
en kvalitet- och miljokonsult involveras i projektet for att under produktion
ha till uppgift att sékerstélla att de kvalitet och miljokrav som stéllts upp
efterfoljs.

Ekonomiska konsekvenser

Det ekonomiska vérldslaget dr och formodligen kommer att vara
svarbedomt under en overskadlig tid. Detta faktum &r en ekonomisk risk for
projektets totala budget och det finns en risk att det ekonomiska vérldslaget
kan komma att innebdra fordyringar for projektets genomforande som inte
ar kdnda 1 dagsléget.

Anbuden kommer dérfor att ges mojlighet att regleras med byggindex for att
risktagandet av denna parameter inte ska bli utslagsgivande for de
entreprendrer som ldmnar anbud.
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Risker

Bygglovet for korttidsboendet dr 6verklagat till 1ansstyrelsen som dnnu inte
beslutat i drendet. Utifrdn de genomsnittliga handldggningstider som
lansstyrelsen angivit finns en risk att del i fastighetsndmnden angivna
malbilden om byggnadens fardigstdllande under forsta kvartalet 2025 kan
komma att forlingas nagot. Bedomningen é&r, utifrdn de 6verklagande som
nu inkommit samt risk for ytterligare 6verklaganden, att fardigstdllandet av
korttidsboendet kan komma att férskjutas framét i tiden. Bedomningen att
projektet fardigstélls under 2025 kvarstar dock trots detta faktum.

Tekniska kontoret onskar paborja upphandlingen trots pdgaende 6verklagan
av bygglov samt pagéende beslutsprocess for medel och genomforande.
Kontraktet kommer att villkoras med att angivna tillstand och beslut ar
tagna. Upphandlingen kan i sig medfora en tidsforldngning pa grund av
overklaganden varfor det ar av vikt att ha denna péborjad 1 god tid.

Anna Tengelin Skoog Magnus Fridell
Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet
1. Tjansteutlatande Korttidsboende Ginnungagap 2022-11-15
2. Utdrag ur AF-del 221115
3. Totalentreprenad eller generalentreprenad

Expedieras
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