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Sarskilt boende i Stenhamra - inriktning for det fortsatta
arbetet med forfragningsunderlag for upphandling av
hyresavtal.

Dnr SN11/102-735
Forslag till beslut

Socialnamnden ger nimndkontoret i uppdrag att se Gver
ramprogrammet for sarskilt boende i Stenhamra i syfte att identifiera
“skallkrav” i upphandlingen samt att sakerstilla att ramprogrammet
erbjuder mojlighet for aktorer att kunna ge forslag till resurseffektiva
och verksamhetsanpassade lokaler.

Arendet

Socialndimnden beslutade 2013-06-12 i frdga om upphandlingsprocess
for upphandling av hyresavtal samt for vard- och omsorgsutforare vad
avser det sarskilda boendet i Stenhamra. Socialnamnden gav kontoret
i uppdrag att aterkomma med forslag till genomforande av
marknadsundersokning-/dialog.

Vid sammantradet 2013-09-25 informerades nimnden om den
fortsatta processen inklusive tidplan. Enligt tidplanen har kontoret att
aterkomma med lidgesinformation samt identifierade "knéackfragor”
till i oktober. Malsittningen ar att forslag till forfragningsunderlag
ska kunna presenteras i december.

I det f6ljande redovisas vad som framkommit fran de dialogmo6ten som
genomforts med representanter for marknaden samt identifierade
“knackfragor” i arbetet med forfragningsunderlaget.
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Marknadsundersokning-/dialogmoten

Tre dialogmoten har genomforts dar vardera en bygg-/fastighetsentre-
prenor och en vard- och omsorgsentreprenor medverkade. Syftet med
dessa moten var att fa synpunkter pa den forestdende upphandlingen.

Infor dialogmotena skickades fragestallningar ut till de inbjudna
aktorerna. Aktorerna fick ocksa ta del av ramprogrammet och
detaljplanen.

Fran Eker6 kommun medverkade fem tjansteméan fran
upphandlingsfunktionen, tekniska kontoret och namndkontoret. En
upphandlingskonsult verkade som processledare.

Upplagget bidrog till att samtliga medverkande var vil forberedda infor
motena. Den gemensamma uppfattningen ar att dialogen var mycket
givande och att dessa moten medfort mycket vardefulla synpunkter till
den fortsatta processen.

Ocksé de inbjudna aktorerna uttryckte sin uppskattning for initiativet
och for dialogformen som flera menade borde anviandas i storre
utstrackning ocksa av andra upphandlande parter.

Négra av de fragestallningar som samtalet kretsade kring var;

a) Hur kan utvarderingskriterier utformas sa att nya idéer kring
samband och logistik i byggnaden framjas?

b) Finns det krav pa byggnaden som ar onodigt kostnadsdrivande?

c) Vilka krav pa byggnaden kan gora varden/omsorgen mer kostnads-
effektiv?

d) Hur bor kommunens medverkan under processen se ut for att
siakerstilla en styrning som ger den kvalitet som efterfraga.

I det nedanstdende sammanfattas de synpunkter som framkom.
Synpunkter
Utvdrderingskriterier for samband och logistik

Oberoende av varandra framforde aktorerna vid samtliga tre
dialogmoéten att ramprogrammet ar alltfor styrande och for detaljerat.
Man menade att aktorernas kreativitet och mojlighet att se over
effektiva 16sningar kring framforallt samband och logistik men ocksa
samordning av lokalanvindningen med nuvarande formuleringar ar
starkt begransade.
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Man menade att ramprogrammet i och med detta ar kostnadsdrivande.
Nagon menade att detta boende skulle bli dyrt, t o m kanske “det
dyraste vi gjort”.

Istallet forordas att kommunen i upphandlingen redogor for sin
“vision” och den efterfragade funktionaliteten och kvaliteten.
Kommunen borde dartill faststilla nagra oundgingliga “skallkrav” som
ligger till grund for anbudsutvérderingen. Det ar viktigt att
”skallkraven” ar konkreta. Ovrigt bor uttryckas i en beskrivande text
och i utvarderingskriterier. Malsattningen bor vara att ge mojlighet att
utforma lokallosningar som ar verksamhetsanpassade men ocksa
kostnadseffektiva utan att tumma pa grundlaggande kvalitetskrav.

Krav som dr kostnadsdrivande

Négra krav i ramprogrammet lyftes fram som sarskilt
kostnadsdrivande. Det galler kraven kring parboende, aktivitetslokaler,
sop- och tvitthantering, spoldesinfektorer, centralkok och
gemensambhetslokal.

Nar det galler parboende framfordes att det oftast blir aktuellt med
tva separata lagenheter snarare dn att makar onskar bo tillsammans i
samma bostad. Kravet om att hilften av lagenheterna ska kunna
anpassas for parboende blir med det kostnadsdrivande. Att tva sangar
ska kunna sta brevid varandra kraver ocksa storre bostadsyta for stort
antal lagenheter och blir med det kostnadsdrivande.

Antalet lokalutrymmen for aktiviteter bedoms ocksa kunna minskas i
antal. Det bedoms finnas magjligheter att kunna samnyttja vissa lokaler
pa ett battre satt.

Nir det giller nedkast for sopor och for tvitt ar erfarenheten fran andra
verksamheter att de inte anviands av personalen.

Krav pa en spoldesinfektor per tva avdelningar bedoms vara ett hogt
krav.

Andra kostnadsdrivande utrymmen som noterades var centralkok och
gemensamhetslokaler.

Samtliga vard- och omsorgsutforare framforde att nio platser i varje
enhet ar personalmassigt mer fordelaktigt (i ramprogrammet forutsatts
atta platser).

Overhuvudtaget 6verblickbarhet i lokalernas utformning och logistik
understroks som oerhort betydelsefullt driftsekonomiskt. Sarskilt viktig
ar detta for att fa en effektiv bemanning nattetid.



% EKERO S

KOMMUN

Kommunens medverkan

Kommunen bor ha en representant med under hela processen. Det ar
viktigt att denne har ekonomiska mandat och att han/hon ar sakkunnig
pa vard- och omsorgsboende.

Ovrigt

Intressant i upphandlingen vore att skapa incitament for att sikerstilla
god kvalitet — att entreprenoren tjanar pa att i materialval etc tanka
langsiktigt.

Intressant ar ocksa att i upphandlingen skapa incitament for bada
leverantorer (d v s saval fastighetsdgare som verksamhetsutforare) att
samverka for att paverka 16pande kostnader t ex for el och
sophantering.

Viktigt att det i upphandlingen stélls krav pa tidigare erfarenhet av
uppforande av vard- och omsorgsboende. Entreprenoren bor kunna
visa upp och bedémas utifran tidigare erfarenheter.

”Knickfragor”

Arbetet med forfragningsunderlaget pagar. En rad “"knackfragor” har
identifierats vilka behover 16sas under den kvarstaende processen med
forfragningsunderlaget;

e Utvarderingsmodell/kriterier for anbudsutvardering inklusive
pris for varje mervarde?

o Vilket underlag ska inkravas i anbudsforfragan?
e Avtalstidens langd?
e Villkor for uppsagning?

e Ska avtalet innehalla krav vad avser forviarv av byggnaden efter
avtalstidens slut?

e Vilket varde ska faststallas for marken?
e Hur ska kommunens roll under projektet se ut?

e Vem ska ansvara for uthyrning av lokaler for fotvard och
hérvard?

e Vem ska ansvarar for drift av kok-/maltidsverksamhet?

e Vem ska ansvara for uthyrning av gemensamma lokaler?
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Sammanfattning och forslag

Ramprogrammet ska vara en del av det forfragningsunderlag som nu ar
under framtagande. En av utgdngspunkterna i upphandlingsmodellen
ar att tillvara marknadens kreativitet vid utformningen av det sarskilda
boendet.

En samstammig bild som framkommer vid de dialogmo6ten som
genomforts ar att ramprogrammet idag istillet begransar kreativiteten
och mojligheten att 1amna forslag till resurseffektiva, kvalitativa och
samordnade lokallosningar.

Darfor foreslds att ramprogrammet ses 6ver dar for Socialnimnden
oundgingliga krav uttrycks som “skallkrav”. Dessa krav ska sedan ligga
till grund for den anbudsutvardering som ska goras.

Ovriga delar kan behova ses 6ver si att de stodjer aktorernas
mojligheter att foresla samordnade 16sningar. Krav som inte ar
absoluta “skallkrav” uttrycks som "borkrav”.

Oversynen bedoms till stor del vara av redaktionell karaktir men det
kan inte uteslutas att vissa delar kan behova omprovas for att ge
forutsattningar for kostnadseffektivitet i lokaler och i verksamhetsdrift
t ex kravet pa att enheterna ska ha atta platser.

De “knackfragor” som i ovrigt redovisats ovan kommer att inga i det
forslag till forfragningsunderlag som kommer att redovisas for
Socialnamnden i december. Vissa av dessa fragestillningar kommer
ocksé att kraiva Kommunstyrelsens beslut bl a vilket varde som ska
faststallas for marken.

Lena Burman Johansson Karolina Nygren
Namndansvarig Utvecklingsledare



