Vardboende Ginnungagap



Bakgrund 2013 — varen 2015

Kommunstyrelsen gav 2013-06-17 kommunledningskontoret i uppdrag att utreda mojliga former for
fastighetsagande och drift av sarskilda boenden.

Kommunstyrelsen uppdrog 2014-06-09 at Byggnadsnamnden att ta fram forslag till detaljplan for kvarteret
Ginnungagap for sarskilt boende samt korttidsboende. (Ersatte tidigare uppdrag som da inkluderade
forskola i kvarteret). Samrad nov-dec 2014.

Kommunstyrelsen godkénde 2015-02-16 utredningen om former for fastighetsagande och drift av nya
sérskilda boenden for aldre i Danderyd samt gav kommunledningskontoret uppdrag att i samverkan med
berdrda forvaltningar genomféra markanvisningstavling for uppférande och drift av ett nytt sarskild
boende for aldre samt korttidsplatser pa fastigheterna Ginnungagap 1 och 2 under forutsattning att
kommunfullmé&ktige beslutar infor LOV.

Kommunfullmaktige beslét 2015-03-09 att infora kundval enligt LOV inom séarskilt boende gallande bade
privata och kommunala utférare 2016-01-01.

Socialndmnden godkande 2015-04-13 och 2015-06-22 forfragningsunderlag for LOV.



Bakgrund hosten 2015 - 2017

« Lov-underlaget publicerades pa valfrihetswebben 2015-09-22.

« Kommunen inbjod i september 2015 vard- och bostadsforetag i samverkan till anbudstavling for vard- och
omsorgsboende inom fastigheterna Ginnungagap 1 och 2 inom kvarteret Ginnungagap vid Vendevagen, Djursholm, enligt
ett av kommunen uppréttat prospekt daterat 2015-09-23.

* Vid anbudstidens utgang 2016-01-21 hade tolv anbud inkommit. Vid kontroll av uppfyllande av de i prospektet angivna
kraven pa anbudsgivare konstaterades att dessa inte uppfylldes for fyra (4) anbud (nr 1, 5, 6 och 9) varfor de anbuden
forkastades.

« Anbudsgivare nr 5, klagande, anstkte 2016-03-08 hos Forvaltningsratten om 6verprévning av upphandlingsarende och
yrkade inhibition

« Forvaltningsratten meddelade i dom 2016-12-15 bifall till ansékan om ingripande enligt LOU och férordnade att
kommunens upphandlingen ska géras om. Forvaltningsratten ansag bland annat:

1. Tilldelning av byggentreprenadkontrakt mht detaljerade foreskrifter om utformningen av vard- och
omsorgsboende. Ex 63 Igh

2. Kommunen garanteras tillgang till anldggningen => anses darfér ha direkt ekonomiskt intresse av entreprenaden
« Domen har vunnit laga kraft och anbudsgivarna har meddelats att tavlingsforfarande har avslutats,

« Klagande har begart ut samtliga anbud och 6vriga tavlingshandlingar vilket kommunen nekat med héanvisning till
sekretess.



Nagra tankbara alternativ for fortsattningen Ginnungagap

Alt 1. Kommunen bygger i egen regi.

Alt 2. Ny anbudstavling utanfor LOU.

Alt 3. Direktanvisning efter marknadsvardering.

Alt 4. Forsaljning med hyresavtal.

Alt 5. LOU-upphandling om kvalitet med fast pris pa markforvarvet.

Alt 6. LOU-upphandling med konkurrens om bade markpris och kvalitet.



Alt 1. Kommunen bygger i egen regi

 Kommunen uppfor vard- och omsorgsboende i egen regi och upphandlar entreprenad m.m. enligt
LOU eller avropar av Skanska som vi har avtal med.

* Parallellt med projektering av boendet kan kommunen antingen handla upp en vardentreprenor
enligt LOU eller LOV (eller driva boendet i egen regi).

* Fordelar: Kontroll (vi styr sjalva).
Ingen risk att en ev férsaljning 6verklagas.

* Nackdelar: Omfattande arbete och upphandlingsprojekt. Risk for LOU-6verklagande av
entreprenaden.

Ar vi organisatoriskt rustade for ett sddant projekt?
Stor egen investering.

For att det ska bli ett bra boende behdvs medverkan fran den som ska driva
vardboendet i projekteringsarbetet.




Alt 2. Ny anbudstavling utanfér LOU.

* Ny anbudstavling utanfor LOU men med farre detaljerade krav vad galler utformning i linje med
Forvaltningsrattens dom.

Uttalat krav pa att t ex ta emot boende fran nedlaggningshotade Morbylunds m fl
aldreboende tas bort.

e Fordelar: Transparent, konkurrensneutralt.
Relativt snabbt forfarande.

 Nackdelar: Risk att vi inte vet vad vi far.
Vad hander om anbudsgivare inte kan leverera?

Presumtiva leverantorer kan forsoka angripa forfarande pa nytt med ingripande enligt LOU.



Alt 3. Direktanvisning efter marknadsvardering.

* Direktanvisning — Vi saljer marken enligt allmant godtagen vardering.
Uttalat krav pa att t ex ta emot boende fran nedlaggningshotade Morbylunds m fl
aldreboende tas bort.

e Fordelar: Snabbt.
Utsett foretag kan medverka i detaljplanelaggningen.

* Nackdelar: Hur langtgaende krav pa %estaltning m.m. kan stallas utan att komma i konflikt
med LOU eller annat regelverk.

Vardupplagg och innehall endast enligt LOV-underlaget.
Kan bli diskussion om markpris och gynnande av enskild.

Varderingen maste ta hansyn till att krav stélls och nar det géller omfattningen pa
dessa sa galler detsamma som i forvaltningsrattens dom.



Alt 4. F6rsaljning med hyresavtal enligt LOU

e Forsaljning av fastiﬁheten dar priset pa fastigheteten ar givet i av kommunen anordnad LOU-
upphandling blockhyresavtal som styrs mot kvalitetskrav och hyran.

 Kommunen blockhyr anlaggningen och hyr sedan i andra hand ut den till vardentreprenor eller
driver i egen regi.

e Fordelar: Solid forankring i LOU vilket ger mojlighet for socialnamnden att stalla detaljerade
krav pa utformning och vardinnehall utover LOV-underlaget.

Belastar inte investeringsbudget.
* Nackdelar: Liksom alternativ 1 (bygga egen regi) kravs relativt stor intern organisation.

En blockinhyrning medfér normalt hogre lokalkostnader genom att kommunen i
regel maste betala merparten av investeringen under hyrestiden och inte har
radighet 6ver lokalerna for kostnadseffektiva (konkurrensutsatta) ombyggnader
vid forandrade verksamhetskrav




Alt 5. LOU-upphandling om kvalitet med fast pris pa
markférvarvet.

* | princip samma upplagg som enligt tidigare men endast tavling om fysiska utformningen av
byggnaden med tomt och vardutformning/innehall.

* Fordelar: Kommunen kan stalla preciserade och langtgaende krav pa utformning och
vardupplaggning.

* Nackdelar: Kan vara svart att formulera transparenta/tydliga tilldelningskriterier for
utvardering av "bor-krav”; risk for att nagon kan begara prévning av
utvarderingsmodell redan under anbudstiden.




Alt 6. LOU-upphandling med konkurrens om bade
markpris och kvalitet.

* | princip samma upplagg som enligt prospektet men tavling bade om pris om
fysisk utformning av byggnaden med tomt och vardutformning/innehall. (LOU)

 Fordelar: Kommunen kan stalla preciserade och langtgaende krav pa
utformning och vardupplagg.

* Nackdelar: Kan vara svart att formulera transparenta/tydliga tilldelningskriterier
for utvardering av "bor-krav”; risk for att nagon kan begara provning
av utvarderingsmodell redan under anbudstiden.




Detaljplaneprocessen

. DetanEIanen for Ginnungagap har varit pa samrad. Nasta steg ar granskning och darefter antagande.

Grans

e Helt flexibel detaljplan:

ningshandlingar och samradsredogorelse ska godkdnnas av byggnadsnamnden.
Fragan ar om detaljplanen ska vara mer eller mindre flexibel:

Byggratten ar inte fordelad pa vardboendet eller korttidsboendet, inga
egenskapsgranser i planen. | detta fall kravs nog att kommunen bygger sjalv enligt
alt 1 eller LOU upphandling enligt alt 4. Samma byggherre bor forfoga over hela
byggratten. Planen gar snabbare att ta fram men allmanheten vet inte hur
fastigheten kommer att bebyggas vilket kan komma att kritiseras. Vissa fragor
kommer att vara olosta i planskedet.

Mindre flexibel detaljplan: Byggratten delas upp mellan vardboendet och korttidsboendet. Det innebar att vi

maste veta var gransen mellan boendena/fastigheterna ska vara. For att fa

reda pa det maste vi ha ritat pa forslaget eller ta ndgot av de inlamnade
forslagen. Vi kan dock inte ta ett forslag utan att komma in pa forslagslamnarnas
uPphovsra’tt. Om vi direktanvisar till en av anbudslamnarna kan planen anpassas
efter deras inlamnade forslag, vilket spar tid ur detaljplanesynpunkt. Ska vi salja
via anbudstavling maste vi vanta in planen sa att vi har en inriktning om hur
byggratten ska fordelas.



Beslutsgang i kommunen

Kommunstyrelsen uppdrag 2015-02-16 till kommunledningskontoret att genomfoéra
markanvisningstavling har avbrutits efter forvaltningsrattens dom. Nytt KS-beslut kravs.

Om risken for att sekretessen pa anbud fran den avbrutna tavlingen undanrojs av
kammarratten ar Alt. 1 (Kommunen bygger for egen forvaltning) eller Alt. 3
(Direktanvisning utan anbudskonkurrens) de tidsmassigt sakraste alternativen. Annars
Alt. 2 (Ny markanvisningstavling utanfor LOU).

For Alt. 1 kravs da dven ett investeringsbeslut samt att ulophandla/avropa projektering
och sedan genomférandeentreprenad eller att upphandla/avropa en totalentreprenad
(dvs inkl projektering). Hur varden ska organiseras kan l6sas under byggtiden.

For Alt. 3 kravs att kommunen later minst tva oberoende vdrderingsexperter ange lagsta
forsaljningspris for fastigheten. Darefter ska kommunen valja ut nagon och
overenskomma med den om att teckna ett markoverlatelseavtal med villkoret att
detaljplan for vardboendet etc kommer att vinna laga kraft. Sadant markéverlatelseavtal
ska da godkannas av kommunfullmaktige innan det egentliga samarbetet med den
utvalde att ta fram detaljplanen kan satta igang.

Slutsats: Alternativ 3 rekommenderas



