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Beslut om att upphandla byggentreprenad for
ombyggnation av Karl-Johansgarden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. att fatta beslut om att godkanna att Uppsala kommun upphandlar
byggentreprenaden for ombyggnationen av dldreboendet Karl-Johansgarden.

Arendet

Uppsala kommun ska handla upp en byggentreprenad for renovering och
ombyggnation av dldreboendet Karl-Johansgarden som ags av fastighetsagaren
Rikshem. Skalet till att Uppsala kommun behover handla upp byggentreprenaden ar
att kommunen vill stalla nya krav pa lokalerna for att Karl-Johansgarden ska bli
andamalsenliga for de boende och personalen. Kraven innefattar bland annat att
tillféra funktioner som idag saknas och utoka Karl-Johansgarden med fler lagenheter.

Pa grund av att Uppsala kommuns krav ar omfattande och de stalls pa en lokal som
hyrs ut av en privat fastighetsagare galler Lag om offentlig upphandling (2016:1145),
vilket i projektet innebar att Uppsala kommun ska ta fram underlagen till
upphandlingen och sedan vara den upphandlande myndigheten.
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Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret tillsammans med vard- och
omsorgsforvaltningen. Vard- och omsorgsforvaltningens systemledning 2024-08-28 har
godkant genomforande av projektet och atgéarden finns med i dldrendmndens
lokalforsorjningsplan 2025 som godkandes av kommunstyrelsen.

Att godkanna upphandlingen har inga konsekvenser sett ur ett barnperspektiv.

Foredragning

En statusbesiktning gjordes av Karl-Johansgdrden under 2021 pa initiativ av Uppsala
kommun, dar konstaterades att Karl-Johansgardens manga tekniska system och
stomkomplettering har passerat sin tekniska livslangd och behovet av en omfattande
renovering ar nodvandig. | samband med att statusbesiktningen gjordes
funktionsanalyser och intervjuer med personal samt boende, dar Karl-Johansgarden
jamfordes mot vad Uppsala kommuns funktionsprogram for sarskilda boenden for
aldre stéller for krav. Jamforelsen visade att manga funktioner som ar av betydelse for
personal och de boende saknas for att andamalsenlig dldreomsorg ska kunna bedrivas
i lokalerna.

Dialogen pabdrjades darefter och under 2024 ingick fastighetsstaben Uppsala
kommun och Rikshem en avsiktsforklaring om att starta ett gemensamt projekt, for att
renovera och bygga om Karl-Johansgdrden med malet att iordningstalla ett
aldreboende som lever upp till de krav Uppsala kommun staller idag. Krav har aven
stallts enligt Uppsala kommuns miljo- och klimatprogram fér det ombyggnationen
beror.

Pa grund av att Uppsala kommun staller omfattande krav pa lokalerna i projektet
behover kommunen forhalla sig till Lag om offentlig upphandling (2016:1145). Detta
har inneburit att alla underlag som tas fram till upphandlingen kommer fran Uppsala
kommun och kommunen kommer sedan vara den upphandlande myndigheten och
skota tilldelningen av byggentreprenaden. Efter att ett nytt hyresavtal har tecknats
med Rikshem kan tilldelning av byggentreprenaden goras och overlatelse av
entreprenadkontrakt till Rikshem ske. | genomforandet kommer sedan Rikshem vara
den som driver projektet fram till slutférandet.

I samband med upphandlingsprocessens slutskede kommer ett nytt drende rorande
hyresavtal for Karl-Johansgarden tas upp for politiskt beslut.

Ekonomiska konsekvenser

| avsiktsforklaringen mellan Uppsala kommun och Rikshem har de ekonomiska
ramarna for projektets inledande fas satts, dar Uppsala kommun och Rikshem delar
lika pa ansvaret for kostnaderna i framtagande av handlingar till upphandlingen.

Upphandlingen sker genom ett 6ppet forfarande enligt lag (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU). Det innebar att alla leverantdrer har ratt att ldmna anbud. Bade
provningen av kraven pa leverantdren och provningen av anbudet sker i ett och
samma steg.

Forfarandet innebar att Uppsala kommun annonserar ett upphandlingsdokument dar
samtliga krav ar faststéllda pa forhand. Kommunen kontrollerar sedan leverantorerna
och utvarderar inkomna anbud och tilldelar darefter kontraktet till den leverantor som
vunnit upphandlingen. | den har upphandlingen anvands kriteriet pris, vilket innebar
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att avtal kommer att tilldelas den anbudsgivare som uppfyller samtliga krav i
upphandlingen och som har lamnat anbudet med lagsta totalpris.

Uppsala kommun far inte begransa antalet leverantérer som far [dmna anbud. Inga
forhandlingar far heller féras med leverantérerna

Uppsala kommun kommer inte att gora nagon investering i Rikshems fastighet da det
ar Rikshem som star for hela investeringen. Uppsala kommun paverkas dock
ekonomiskt genom en andrad hyraniva vilket belastar dldrenamnden.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse, daterad 2025-06-09
e Bilaga, Avsiktsforklaring

Kommunledningskontoret

Birgitta Pettersson Ola Hagglund
Stadsdirektor Bitradande stadsdirektor



AVSIKTSFORKLARING - KARL-JOHANSGARDEN

Denna avsiktsforklaring har ingatts denna dag mellan:

RIKSHEM ATTIKA AB, org.nr 556856-2903, ("Hyresvirden”); och
UPPSALA KOMMUN, org.nr 212000-3005, ("Hyresgésten”).
Hyresvarden och Hyresgasten kallas gemensamt for "Parterna” och/eller var och en for "Part”.

1 BAKGRUND

1.1 Hyresvarden &r lagfaren &gare till fastigheten Uppsala Svartbacken 36:45
("Fastigheten”).

1.2 Hyresgasten hyr enligt hyresavtal, nr 2081-1-4-6001 och 2081-1-4-6004, daterade
1998-12-10, lokaler for vard-och omsorgsboende (”Lokalen”) om totalt cirka 6 596
kvm LOA inom Fastigheten, av Hyresvarden (”Befintliga Hyresavtalet”). Befintliga
Hyresavtalet galler till och med 2027-06-30 och forlangs med tre (3) ar for varje gang
vid utebliven uppsagning. Hyran for Lokalen uppgar for narvarande till 2 050 kr/kvm/ar,

Hyresnedsattning under den tid som verksamheten inte kan nyttja Lokalen med
anledning av Projektets genomfdrande faststélls innan evakuering av Lokalen.

Att notera, forhyrd yta (6596 kvm), angiven i gallande hyresavtal, innefattar inte yta i
kallarplan.

1.3 Parterna har sedan 2022 fort diskussioner om att anpassa Lokalen till mer moderna
och andamalsenliga lokaler (”Projektet”) innebarandes bland annat tillskapandet av
fler boenderum, battre éverblickbarhet samt godkand tillganglighet.

Parterna har nu enats om att i férsta hand understka mojligheterna att ga vidare med
féljande, alternativ ett:

Alternativ 1:

¢ Renovering och utbyggnad genom att bygga in ett indraget fasadliv i BV i hus
A, for att tillskapa en avdelning med lagenheter. Se Bilaga 1.

For det fall att alternativ 1 inte visar sig genomférbart pa grund av myndighetskrav
eller vasentliga férandringar avseende ekonomin har parterna for avsikt att ga vidare
med féljande, alternativ tva:

Alternativ 2:

e Befintlig yta i BV bibehalls och det blir verksamhetslokaler som idag. Se
Bilaga 1.

Bada alternativen innebar en tillbyggnad av "mittkdrna” mellan hus A och B for att 6ka
kvaliteterna pa normalplanet med férbattrad dverblickbarhet och tillganglighet samt
brandskydd utformat med kravniva enligt gallande byggregler vid tidpunkten fér ny
bygglovsansdkan, och en totalrenovering av samtliga ytor. Se Bilaga 1.
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Parterna kommer ha en fortsatt dialog for att bestdmma vilket alternativ som ska
projekteras med avsikten att darefter komma Gverens om ett nytt hyresavtal for
Lokalen.

14 Da Projektet innebar att Lokalen renoveras och anpassas och Hyresgéasten ar en
kommun ska Hyresgésten genomféra en upphandling av entreprenaden i enlighet
med lag (2016:1145) om offentlig upphandling ("LOU”).

Mot bakgrund harav har Parterna traffat denna avsiktsforklaring.

2 HYRESAVTAL
Nytt hyresavtal, Lokalens omfattning

2.1 Parterna har for avsikt att inga ett nytt hyresavtal avseende Lokalen och anpassade
lokalytor for vard- och omsorgsboende (”Nya Hyresavtalet”). Malsattningen ar att det
Nya Hyresavtalet ska ersatta det Befintliga hyresavtalet vid den tidpunkt som framgar
av det Nya Hyresavtalet.

Lokalens omfattning beddms efter Projektet uppga till féljande;

- Alternativ 1: cirka 7 740 kvm LOA inkluderat kallare, inbyggda balkonger,
utflyttat fasadliv samt "mittkérna”, se Bilaga 1.

- Alternativ 2: cirka 7 650 kvm LOA inkluderat kallare, inbyggda balkonger samt
"mittkarna”, se Bilaga 1.

Uppgivna Ytor ar uppskattade utifran skisser gjorda pa relationshandlingar fran 1960-
talet.

2.2 Ny Hyra m.m.

Hyresnivan (bashyra) bedoms uppga till foljande;
e Alternativ 1: cirka 2 660 kr/kvm/ar
e Alternativ 2: cirka 2 640 kr/kvm/ar

Uppgivna hyresnivaer forutsatter att Hyresvarden kan soka och beviljas
investeringsstdd for tillbyggda delar.

Den nya hyresnivan faststalls i samband med framtagande av det Nya Hyresavtalet.
Hyresvarden har utgatt fran féljande avtalsvillkor vid hyresberdkningen;

e Nuvarande férslag pa hyresniva ar baserad pa en hyrestid om 20 ar. Parternas
malsattning ar att hyrestiden ska vara 20 ar med en uppsagningstid pa nio (9)
manader och att hyrestiden férlangs med fem (5) ar vid utebliven uppséagning.
Hyrestid, uppsagningstid och férlangningstid fastslas slutligen i samband med
upprattandet av det Nya Hyresavtalet.

¢ Nuvarande forslag pa hyresniva ar baserad pa ansvarsférdelningen enligt
bilagd gransdragningslista till Befintliga hyresavtalet. Férdelningen av
underhéllsansvaret avses att regleras i bilagd gransdragningslista till det Nya
Hyresavtalet.
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e Nuvarande forslag pa hyresniva ar baserad pa att hyran anpassas till indextalet
for oktober 2023. Vilket indextal som hyran ska utga ifran fastslas slutligen i
samband med upprattandet av det Nya Hyresavtalet.

e Driftskostnader avseende varme, el, VA, varmvatten, ventilation ingar i hyran.

e Parterna undersdker mojligheter att tillhandahalla kyld tilluft till byggnaden mot
hyrestillagg

Ovrigt

2.3 Hyresavtalets villkor beslutas i samband med tecknande av Nya Hyresavtalet. For Nya
Hyresavtalets giltighet kommer avtalet vara villkorat att;

i. erforderliga beslut inom koncernen fattats hos Hyresvarden respektive
Hyresgasten,

ii. nédvandiga myndighets tillstand foreligger,

iii. boverkets stod fortsatt finns att soka enligt "Stod till bostader for aldre” och att
Hyresvarden beviljas stod.

3 ENTREPRENAD, UPPHANDLING M.M.

Hyresvarden ansvarar for projektering och genomférande av Projektet gentemot
Hyresgasten. | detta ingar bland annat men inte uteslutande att tillse att erforderliga
myndighetsbeslut erhalls. Under projektering och genomférande ska Parterna
gemensamt verka for att halla kostnaderna nere. Hyresvarden ska I6pande redovisa
kostnaderna.

3.2 Framtagande av projekteringshandlingar och férfragningsunderlag infor
entreprenadupphandling avropas av Hyresgasten som upphandlande myndighet, i
linje med gallande ramavtal.

3.3 Entreprenaden for Projektet ska upphandlas enligt LOU. Entreprenadavtalet ska
darefter dverlatas till Hyresvarden. Parterna ar ense om att, i samband med att
Hyresavtalet ingas, traffa ett genomférandeavtal avseende entreprenaden och
upphandlingen for reglering av parternas mellanhavanden, Hyresvardens respektive
Hyresgastens roller samt rattigheter och skyldigheter, hantering av méten, information
och besked.

ATA-Kostnader med anledning av 6nskemal om férandringar av Lokalens skick,
utformning, utférande eller funktion genom andring, tillagg eller avgdende arbeten
(ATA-arbeten) och som Hyresgéasten valjer att bestalla av Hyresvarden under
entreprenaden avses att regleras i genomforandeavtalet.

4 KOSTNADER PROJEKTERING

4.1 Kostnaden fram tills bygglovsskedet bedéms uppga till 4,5 Mkr (exklusive moms).
For det fall Hyresgasten efter projekteringen valjer att inte inga det Nya Hyresavtalet
ska Hyresgasten betala 50% av projekteringskostnaden, se Bilaga 4. Se 3.1 fér
hantering av framtagande av handlingar.
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4.2

Hyresvarden har for avsikt att i tidigt skede s6ka forhandsbesked. Kostnader Hill
forhandsbeskedet ska sarredovisas. Innan forhandsbesked givits ska inte vidare
kostnader, som inte ar hanforliga till férhandsbeskedet, upparbetas. Om andra
kostnader upparbetas och forhandsbeskedet ar negativt ska Hyresvarden sta for
samtliga kostnader som inte ar hanforliga till forhandsbeskedet.

GILTIGHETSTID

Avsiktsforklaringen trader i kraft denna dag och galler till och med 2025-08-31 eller
den tidigare dag da Nya Hyresavtalet ingds. Bestammelserna i punkt 4,6,7 och 8 ska
dock aga fortsatt giltighet aven efter detta datum.

SEKRETESS / INFORMATIONSHANTERING

Informationen i denna avsiktsforklaring ska hanteras varsamt. Parterna ar dock
medvetna om att avsiktsforklaringen och informationen dari kan komma att lamnas ut
till tredje man pa forfragan savida inte avsiktsforklaringen bedéms omfattas av
sekretess. Bilaga 3, Hyresgrundande berakning, omfattas av sekretess och far inte
[dmnas ut.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar av och tillagg till avsiktsférklaringen ska, fér att vara bindande mellan
Parterna, upprattas skriftligen och undertecknas av bada Parter.

TVIST

Tvister som uppstar i anledning av avsiktsférklaringen ska avgoéras i allmén domstol.

Avsiktsforklaringen har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka Parterna tagit var sitt.

Stockholm 2024-08-28 Uppsala 2024-08-28
RIKSHEM ATTIKA AB UPPSALA KOMMUN
Bilagor

Bilaga 1: Skissforslag

Bilaga 2: Underhallsberakning samt hyresgrundande belopp
Bilaga 3: Hyresgrundande projektkostnad

Bilaga 4: Estimerade projekteringskostnader

Bilaga 5: Tidplan
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Elektroniska underskrifter
Det har dokumentet har skrivits under elektroniskt av en eller flera personer

Detta dokument med sina elektroniska underskrifter galler som sjalvstandig handling och
uppfyller krav pa avancerade elektroniska underskrifter enligt elDAS-forordningen. Varje
underskrift kan valideras med en PDF-lasare med stod for signaturvalidering eller via
valideringstjansten pa sign.uppsala.se. Dar aterfinns dven information om hur du installerar det
utfardarcertifikat som kravs for att PDF-lasaren ska kunna validera alla delar av underskriften.

Om dokumentet skrivs ut pa papper, eller om dokumentet ’skrivs ut’ till ett nytt PDF-dokument,
foljer de elektroniska underskrifterna inte med. Endast det elektroniskt underskrivna
originaldokumentet gar att validera.
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