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yrkar darmed att férvaltningsrétten upphaver Kommunfullméktiges i Danderyds
kommun beslut i enlighet med Kommunallagen 13 kap 8 §, p. 1 och 4.
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Bakgrund

Arendet rér férséljning av del av tomten Ginnungagap 2 i Danderyds kommun.
Danderyds kommun har under manga ars tid varit i behov av ett vard- och
omsorgsboende och Kommunstyrelsen beslutade den 16/2-15 (§ 32) (bilaga 1)
att anordna en markanvisningstévling for ett vard- och omsorgsboende for
fastigheten Ginnungagap 2. Markanvisningstavlingen pagick under hdsten
2015. Efter ans6kan om Overprévning av markanvisningstavlingen av en av
anbudslamnarna slogs i dom den 15/12-16 fast av Foérvaltningsratten i
Stockholm (Dom 2016-12-15, mal nr. 4784-16) (bilaga 2) att
markanvisningstévlingen var en otillaten direktupphandling i strid med LOU, och
att upphandlingen av vard- och omsorgsboende méste géras om.

Arendet &r inte berett och diarmed i strid med Kommunallagen 6 kap 13 §,
p- 1, 3 och 4 (Beslutet har inte tillkommit i laga ordning):

Darefter har Kommunstyrelsen, i syfte att kringgd domen och att &terigen
férsoka sélja fastigheten till en pa férhand bestdmd part, i stéllet bestamt sig for
att sélja marken fér 42 miljoner kr. och samtidigt upprétta ett avtal om 1
exploatering med Overlatelse av mark, med képaren.  Kommunstyrelsen
beslutade séledes den 15/1-18 (§ 7), KS 2013/0163 (bilaga 3), att godkinna
namnda exploateringsavtal och att sélja fastigheten till Vectura fastigheter AB
42 miljoner kr. Nar &rendet togs upp fér beslut i Kommunfullméktige den 5/2 -18
(§ 4) (bilaga 4), beslutade Kommunfullmaktige att minoritetsaterremittera
arendet till Kommunstyrelsen eftersom manga viktiga underlag i &rendet



saknades: Véarderingarna av marken fanns inte med (p 1), inte heller uppdraget
varderingspersonerna fatt infdr varderingarna (p 2). Inkomna anbud utéver det
vinnande hade inte gjorts tillgangliga fér Kommunfullmaktige (p 3), kartan pa
marken som skulle séljas var otydlig och utan angivelse av kvadratmeter eller
tilldten byggratt (p 4), information om hur, ndr och i vilka publikationer
annonseringen av férséljningen gjorts saknades (p 5). Informationen avseende
forsaljningen som pastods ha publicerats och skickats ut, och information om till
vem den skickats, fanns inte heller med (p 6). Redovisning av hur kdparen valts
ut, urvalskriterierna, fanns inte angivna (p 7). De kontroller som pastods ha
gjorts av foretagen som ingar i dverenskommelsen hade inte redovisats (p 8).
Dessutom kravde Kommunfullméaktige att en analys av hur hyrorna paverkas av
att det blir en privat aktiedgare, som ska ha vinst pa nedlagt kapital, gérs (p 9).
Och slutligen begardes en analys av konsekvenserna for Djursholms AB savél
som for kommunen av att det beslut som Kommunfullmaktige fattade 3/2-14,
och som vérderingen av fastigheten grundade sig pa, inte féljits (p 10).

Arendet kom tillbaka till Kommunfullmaktige den 7/5-18, (§ 37) (bilaga 5).
Tiansteutldtandet frdn den 9/3-18, Dnr KS 2013/0163 (bilaga 6), anger att
aterremissen féranlett "smarre &ndringar och tillagg” till tjansteutldtandet. Av allt
det ovanstdende material Kommunfullméaktige kravt att fa ar det enbart de tva
efterfrigade véarderingarna  (Vérdeutiatanden) (bilaga 7), som tillfogats
beslutsunderlaget, samt informationen (Information till intressenter 2017-05-05
(bilaga 8), som sénts ut. Punkterna 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9 och 10 forblir obesvarade.
Arendet ar alltsa fortfarande inte tillrdckligt berett. Det ar viktigt med transparens
och val underbyggda underlag i kommunala &renden, och det &ligger
Kommunstyrelsen sarskilt att bereda arenden som skall handlaggas av
Kommunfullméktige. Att dessa handlingar inte presenterats for ledaméterna
innebér att arendet inte ar berett och darmed i strid med Kommunallagen 6 kap
13§, p. 1,3 och 4.

Forsaljningen innebédr, i férsta hand, en forséaljning till underpris och
dirmed ett stéd till enskild i strid med Kommunallagen 2 kap 8 § 2 st. som
lyder: “Individuellt inriktat stod till enskilda néringsidkare far lamnas bara
om det finns synnerliga skal fér det.” (Beslutet sirider mot lagen,
Kommunallagen 13 kap 8 §)

Vardeutldtandena, som Kommunfullméaktige alltsa bara fatt tiligang till efter att
ha yrkat pd aterremiss fér komplettering av arendet, ger intressant information
om de bud som inkommit under den tidigare markanvisningstavlingen,
information som vare sig Kommunstyrelsen eller Kommunfullméktige tidigare
fatt. Forum Fastighetsekonomi AB medger att "Overlatelser av byggrétter for
enbart vardboende &ar férhallandevis séallsynta. Mycket intressant for
bedémningen &ar saledes de bud som avgavs vid den' genomférda
markanvisningstavlingen fdr varderingsobjektiet” (s 3, stycke- 2,
Vérdeutldtanden) (bilaga 7). Den huvudsakliga informationen som anvénts av
bolaget for att vardera marken &r alltsd tidigare inkomna bud. Det basta budet
som inkommit under tavlingen ar 16 000 kr/kvm BTA. Detta bud véljer
vérderaren att bortse ifran och varderar istéllet marken utifran de lagre buden
som inkommit. Detta ar helt fel: Marknadspris pa en fastighet ar det hégsta pris
en képare de facto ar villig att betala, och ett reellt bud speglar marknadsvardet
battre 4n en vérdering. Det bor dven noteras att i det fall att ett verkligt bud pa
en fastighet lamnats i konkurrens med andra budgivare, s& anses det alltid



battre spegla marknadsvardet av marken, an en vardering. EU Kommissionen
har i flera beslut avseende Overlételser av mark ansett att en oberoende
vardering endast ar det nast basta sattet att faststélla marknadsvérdet pd en
fastighet, och att sa snart det finns ett verkligt bud bér istéllet det budet anses
vara marknadsvardet. EU kommissionen resonerar | sina beslut f6r att en
vardering &r irrelevant. och felaktig ndr det kommit in ett riktigt bud. 3
(Kommissionens beslut av den 30 januari 2008 om det statliga stéd C 35/06
(f.d. NN37/06) som Sverige har genomfort till férman fér Konsum Jamtland
ekonomisk férening. Kommissionens resonemang férordar
konkurrensutséatining framfdr en oberoende expertvardering, eftersom
varderingen blir irrelevant och felaktig om det inkommer ett verkligt bud.). Det
verkliga bud som inkommit, och som avser byggnation av ett vard- och
omsorgsboende, ar alltsa 16 000 kr/kvm BTA x ca. 7 000 m2 BTA = 112 000
000 kr.

En utvardering av tomtfdrsaliningarna i1 Djursholm avseende bostader det
senaste aret ger vidare stéd for uppfattningen att de bestéllda véarderingarna
anger ett for Iagt pris pa marken. Kvadratmeterpriset pa tomten Ginnungagap 2,
som ar 11 989 m2, borde legat pa runt 11 445 kr och hela Ginnungagap 2 skulle
i sa fall varderats till ca 137 000 000 kr. Denna berdkning har gjorts med
foljande salda tomter som referensobjekt: Hogstigen 4, Stocksund, 1 198 m2,
sald fér 11 000 000 kr den 11 juni 2018. Kvadratmeterpris: 9 181 kr.
Frejavagen 9b, Djursholm, 824 m2, sald 13 nov 2017 fér 12 900 000.
Kvadratmeterpris; 15 655 kr. Gimlevagen 29b, Djursholm, 800 m2, sld 27 okt
2017 for 7 600 000 kr. kvadratmeterpris: 9 500 kr. Snittet pa dessa tre farska
tomtférséljningar ger vid handen att kvadratmeterpriset i6r tomter i Stocksund/
Djursholm &r ca 11 445 ki/ m2. (Kalla till tomtférséliningarna: booli.se,
Danderyds kommun, slutpriser, tomter.)

Danderyds Kommunfullmaktige har valt att sélja tomten 6r 42 000 000 kr, och
detta med hanvisning till de vardeutlatanden som gjorts av marken. Men bud
har tidigare inkommit fran képare i markanvisningstavlingen, som avséag
byggnation av ett vard- och omsorgsboende pa samma premisser som det
nuvarande avtalsférhallandet, bud som innebar att képare har varit villig att
betala 16 000 kr m2/BTA fér tomten, alltsd 7 000 m2 x 16 000 kr = 112 000 000
kr. En genomgang av salda tomter i Djursholm och Stocksund senaste aret
visar att motsvarande villatomter séljs f6r 11 445 kr/ m2. Detta kvadratmeterpris
skulle betinga ett totalt pris pa hela tomten pa 137 000 000 kr. Det &r uppenbart,
mot bakgrund av detta, att kommunen séljer marken fér billigt och att denna
férsaljning innebar eft stéd till enskild i strid med Kommunallagen. Inga
synnerliga skél har dberopats.

Det b6r aven poéngteras att Danderyd har Sveriges dyraste mark.
Markanvisningar och markoverlatelseavital i kommuner som Jarfalla och
Sollentuna, har ingen relevans {or varderingen av mark i Danderyd (Forum
fastighetsekonomis vérdering). Markférsaljningar i Skéndal, Soédertalije,
Haninge, Ekerd, Sollentuna och Jéarfalla gjorda 2008-2016 &r inte heller
jamf6érbara med Danderyd i férhdllande till priset pd mark generellt, de &r
dessutom fér gamia fér att ha relevans (NAI Swefas véardering). Viktigast for att
korrekt vardera marken &r hogst angivet bud fér den aktuella marken, samt
nyligen genomférda tomtférséljningar i Danderyd.



Nagot som viterligare ar mycket anmarkningsvart ar att bada vérderingarna
utgdr ifr&n att marken far anvandas fér vard (D) enbart. Hade varderingen gjorts
utifran géllande detaljplan f6r omradet, S 150 och S 218 fran 1965, bostad (B),
skulle vardeutlatandena blivit betydligt hégre. Det framgar av
exploateringsavialet (bilaga 9) att det &r till alla delar forfallet utan -
ersattningsratt fér ndgondera parten, dock att kommunen &terbetalar erhalien
handpenning om inte Kommunfullmaktige antar ny detaljplan i huvudsaklig
gverensstammelse med Detaljplanen enligt § 2 senast 20190630, genom beslut
som senare vinner laga kraft. Bara kommunen har att férlora pa att ny detaljplan
inte antages och far betala tillbaka handpenning, men kdparen har de facto gjort
en mycket bra affar pa skattebetalarnas bekostnad: De har fatt kdpa mark for
byggnation av bostader, den mest vardefulla mark som finns i Sveriges dyraste
kommun, fér priset som mark foér ett vardboende anses utgbéra av
vardeutldtandena. Kommunfullméaktige har fattat ett beslut som innebar ett
individuellt inriktat stéd till en enskild naringsidkare. Detta stéd innebér ett
gynnande av enskild pa tiotals miljoner kronor pa skattebetalarnas,
Danderydsbornas, bekostnad. Inget vite utgar till Danderyds kommun om
boendet inte byggs, Kommunfullmaktige har darmed satt Danderydsborna i en
riskfylld situation. Marken har dels salts fér billigt, dels utan
patryckningsmdijligheter att fa till stand boendet eller hava avialet.

Kommunen har haft flera &r pa sig att &ndra detaljplanen till vard (D), vilket man
borde gjort om man ville vara séker pd att marken verkligen anvands {ill
byggande av ett vard- och omsorgsboende. Redan 2014, under
Byggnadsnamndens forra mandatperiod, pabérjades arbetet med att anta en ny
plan. 2014 avslutades emellertid planarbetet och ingenting har hént sedan dess
f6r att &ndra anvéndningen av marken till (D). Att inte vénta till dess aft
detaljplaneéndringen ar genomférd innan man séljer ar att Gverféra en stor
tillgdng fran skattebetalarna till en privat aktér, eftersom mark med
beteckningen bostad (B) &r betydligt mer vard &n mark med beteckningen vard

(D).

Viktigt ar aven att poangtera att Kommunfullméktige inte fatt ta del av de
inkomna anbuden, utdver det som valts ut som det vinnande. Det kan alltsa ha
kommit in anbud i den aktuella budgivningen som &verstiger 42 000 000 kr, i s&
fall ska det budet ha féretrade och visar dven det pé ett hdgre varde pa marken.
Aven i det fallet skulle férsaljningen kunna vara en underprisférsaljning att anse
som ett individuellt inriktat stéd till enskild naringsidkare, i strid med
Kommunallagen 2 kap 8 § 2st.

Forsiljningen innebdr, i andra hand, en férséljning till underpris och
dirmed i strid med Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid
statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader (97/C209/03)
(Beslutet strider mot lagen, Kommunallagen 13 kap 8 §).

Forum fastighetsekonomi ABs vardering anger 9000 kr/m2 BTA, alltsd 63 000
000 kr f6r hela tomten med all byggratt. NAI Svefa anger vérdet for hela tomten
med all byggratt till mellan 37 000 000 kr och 42 000 000 kr. Aven ett
medelvirde av dessa véarderingar, alltsd pa 50 000 000 kr - 52 500 000 kr,



innebér att en forséljning av tomten till 42 000 000 kr som kommunen ingatt
avtal om, &r ett f6r 1agt pris. Om all presumerad byggréatt pa 7 000 BTA fors ver
till kdparen, vilket det finns stor risk 6r i en férhandlingssituation dar képaren
har alla kort pd handen och skall medverka till framtagande av detaljplan,
avviker priset i for stor utstrdckning fran vérderingarna. Priset 42 000 000 &r
mer 8n 5% mindre an snittet av varderingarna och forséljningen strider saledes
mot Kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters
fOrséljning av mark och byggnader. | enlighet med detia Meddelande, punkten 3
b, ska all dverlatelse som skett till ett pris som ligger 5 % under marknadsvérdet
sadant det faststéallts av oberoende véarderingsméan anses dverensstdmma med
marknadsvillkoren. Understiger priset denna felmarginal pa 5 %, vilket alltsé &r
fallet har, maste en ny vardering gdras och och beslutet om f6rséljning
upphavas och géras om.

Det bér papekas att dverlatelseavtalet ar sa ofullstandigt utformat att det inte
faststaller vare sig kvadratmeter pa tomten som saljs eller antal kvadraimeter
byggréatt som saljs, eller procentuell del av kommande byggratt som séljs,
motsatsvis framgar inte heller hur mycket mark kommunen far behaHa for
byggandet av ett koritidsboende eller byggratt for detia.

Forséljningen &r, i tredje hand, att betrakia som en direktupphandling i
strid med Lagen om offentlig upphandling (LOU) (Beslutet strider mot
lagen, Kommunallagen 13 kap 8 §)

Kommunen ar ett offentligt objekt och ska upphandla en byggentreprenad
genom tilldelning av kontrakt (LOU 1 kap 2 §). Kontraktet 6verstiger sannolikt
troskelvardet 52 620 56 kr (LOU 1 kap 4 §, 5 kap 1 § och artikel 4 direktiv
2014/24/EU) eftersom det avser byggnation av ett sarskilt boende pa ca 7 000
m2. Inget av lagtextens undantag i6r att inte behdva tillampa LOU vid
upphandlingen av entreprenaden &r tillampliga. (Undantag géller om ett 6ppet
eller selektivt férfarande tilldampats men inga anbud kommit in, om endast en
leverantér finns, om det av tekniska skal eller pga. konstnarliga prestationer,
moénsterskydd eller intellektuella rattigheter kravs.) Alitsa ar LOU tillamplig pa
denna transaktion och skall féljas.

Transaktionen ar en byggentreprenad som omfattas av LOU. Férséliningen ar
alltsd inte bara en férsaljning av mark utan det rér sig om en markexploatering
da reglerna om offentlig upphandling kan aktualiseras. Nedsattningen av
kopeskillingen (se -avsnitten ovan), kan ses som en subvention fér
aldreboendets byggande och &r en konsekvens av att kommunen behéver ett
aldreboende. Alternativt géller att det vid genomférandeavtal ofta ar svart att se
en fastighetséverlatelse som nagot som ar fristdende fran den verksamhet som
sedan forvantas bedrivas péa fastigheten eller de tjanster som exploatéren som
en férutsattning for upplatelsen skall utfora f6r kommunens rékning. De
bestammelser som féljer av reglerna om offentlig upphandling satter granserna
for hur kommunen skall g till vaga. Om exploatéren/kdparen kan anses utféra
nagot som ligger i kommunens intresse och som kanske kommer att nyttjas av
kommunen eller kommunmedlemmarna maste kommunen i de flesta fall lata ett
upphandlingsférfarande férega avtalet. (Om férsaljning av offentliga tillgangar,



en forskningsrapport skriven av Tom Madell och Sofia Lundberg pa uppdrag av
Konkurrensverket).

Att det inte bara r6t sig 6m en markforsélining framgar av "Avtalet om
exploatering med &verlatelse av mark” (bilaga 9) som Kommunfullméaktige har
tagit stalining till. Bolaget atar sig att inom fastigheten uppféra vard- och
omsorgsboende {or aldre med tillhérande anlaggningar i enlighet med
detaljplanen (4.2). Dessa villkor innebar att avtalet &r att jamstélla med ett
byggentreprenadkontrakt i enlighet med 1 kap 9 § LOU enligt vilket ett kontrakt
som avser utférande eller bade projektering och utférande av ett byggnadsverk
ar att betrakta som ett byggentreprenadkonirakt. | Kommunstyrelsens
tjansteutlatande 2017-12-01 (Bilaga 3) framgar, i tredje stycket, att
Kommunledningskontoret skickat ut ett informationsbrev i syfte att “informera
om uppdraget och samtidigt inbjuda intressenter att inkomma med
intresseanmalan om att uppta férhandling med kommunen om avtal f6r
markférvarv och medverkan i detaljplaneprocessen for ett nyit vard- och
omsorgsboende.” Kommunen har i och med detta vidtagit atgarder i syfie aft
tilldela ett byggentreprenadkontrakt.

Utbver detta kravs, for att LOU skall vara ftillamplig, att kontraktet har
ekonomiska villkor (LOU 1 kap 15 §). Det kravs allisa att prestationen ska vara
av direkt ekonomiskt intresse for kommunen. Det &r uppenbart att kommunen
inte skulle lata uppféra ett vardboende om inte kommunens invanare hade
behov av ett sadant boende. Vidare kan anses att den vasentliga nedsattning
av priset som gjorts pa marken till 42 milj kr., nar marknadspriset i sjalva verket
&r minst 112 milj kr. utifrdn tidigare inkommet bud (se resonemanget ovan), &r
en direkt konsekvens av att kommunen vill ha ett boende. Det gar inte att
komma ifran att hela processen sedan flera ar tillbaka avseende detta
aldreboende grundar sig i att Danderydsborna behéver ett sadant och att vad
Kommunen forséker astadkomma med denna direktupphandling med vardering
av marken endast ar ett kringgdende av LOU. [ dvrigt géller enligt kontraktet att
Bolaget atar sig att genomfdra exploateringen av Fastigheten enligt en av
bolaget i samrad med Kommunen uppréattad huvudtidplan. Bolaget férbinder sig
att uppférda byggnader skall vara inflyttningsklara senast 24 manader fran
Tilltradesdagen (4.2). Kommunen och bolaget skall samverka i syfte att
astadkomma Idsningar som medger ett effektivt utnyitjande av planomréadet
som helhet och béasta méjliga anpassning mellan parternas byggnader och
anldggningar, saval vad galler utformning som skapandet av eventuella
gemensamhetsanlaggningar (4.1). Dessa villkor visar ytterligare att Kommunen
vill att boendet byggs sa fort som mojligt och ait ett samarbete mellan
byggherren och kommunen kravs f6r f6rsaljning. Sammantaget styrker detta att
kontraktet innehaller ekonomiska villkor i enlighet med lagtexten, saledes &r
LOU tillamplig.

Byggentreprenadkontraktet skall alltséd upphandlas med stdd av reglerna i LOU
6 kap., enligt vilket upphandling kan ske i enlighet med reglerna fér éppet eller
selektivt férfarande, konkurrenspraglad dialog, eller férhandlat férfarande med
féregdende annonsering. Det bér anméarkas att férhandlat forfarande utan
féregdende annonsering inte ar tillampligt pa det aktuella
byggentreprenadkontrakiet. Det far anvéndas for projekttaviingar enligt LOU 6
kap 19 § och dessa far bara gélla ritningar och projekteringsbeskrivningar, men
inte uppkdp av byggentreprenader (se Konkurrensverkets hemsida avseende



projekttaviing”). Gemensamt f6r de korrekia sétten ait upphandla
byggentreprenadkontrakt &ver troskelvardet &r att anbudsanfordran ska
annonseras i en annons eller férhandsannons. Det kravs att anbudet publiceras
i EUs gemensamma annonsdatabas Tenders Electronic Daily "TED”. Dérefter
maste tidsfrister och alla andra krav i enlighet med LOU uppfyllas. Detta har inte
gjorts och arendet ar darmed ett kringgaende av LOU och strider mot lagen. Det
framgéar av Kommunstyrelsens beslut 15/1-18, KS 2013/0163 (bilaga 3) att
"Kommunledningskontoret sande ut ett informationsbrev daterat 2017-05-05 |
syfte att informera om uppdraget och samtidigt inbjuda intressenter att inkomma
med intresseanmalan om att uppta férhandling med kommunen om avial f6r
markférvarv och medverkan i detaljplaneprocessen for nytt vard- och
omsorgsboende.” Det snedvrider konkurrensen att inte ge mdjlighet till alla
byggentreprenérer som vill att inkomma med anbud, och det &r detta
Kommunfullméktige gjort nér man inte annonserat byggentreprenaden pa ett
korrekt satt. Syftet med férfarandet har varit att tilldela ett kontrakt till en pa
férhand vald entreprendr, och det &r precis den typen av férfarande LOU syftar
till att motverka.

Beslutet har, mot bakgrund av ovan, inte tillkommit i laga ordning och strider
mot lagen, jag yrkar darmed att férvaltningsratten upphéver
Kommunfullméaktiges i Danderyds kommun beslut i enlighet med
Kommunallagen 13 kap 8 §, p. 1 och 4.

Lovisa Eriksson
Stockholmsvéagen 110
182 61 Djursholm

Personnr: 701224-0102
Telefonnr: 0708/ 85 79 09
Mail: lovisa.eriksson@telia.com



Sidalavi.

Med vanlig hilsning,
Lovisa Eriksson
Stockholmsvégen 110
182 61 Djursholm
0708/85 79 09

lovisa.eriksson@telia.com
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