ANDERMYR ADVOKAT AB

Forvaltningsritten i Stockholm
115 76 Stockholm

Stockholm 2018-08-13

FORSLAG TILL YTTRANDE

Mal 14790-18, avdelning 33
Lovisa Eriksson./. Danderyds kommun angiende laglighetsprovning enligt
kommunallagen

Med anledning av att Lovisa Eriksson har éverklagat Kommunfullméktige i Danderyds beslut
av den 11 juni 2018, § 59 far Danderyds kommun (Kommunen) ldmna f6ljande yttrande.

1. INSTALLNING TILL OVERKLAGANDET

Kommunen bestrider 6verklagandet och hemstéller att det avslas.

2. UTVECKLING AV TALAN
2.1 Riittsliga utgingspunkter

Vid laglighetsprovning enligt kommunallagen (nedan ”KL”) skall domstolen endast bedoma
det 6verklagade beslutets laglighet och inte dess sakliga innehdll eller lamplighet. Enligt 13
kap. 8 § KL skall foljaktligen ett kommunalt beslut upphivas endast om:

1. det inte har tillkommit i laga ordning;
2. beslutet hanfor sig till ndgot som inte dr en angeldgenhet for kommunen;
3. det organ som har fattat beslutet har dverskridit sina befogenheter; eller

4. beslutet strider mot lag eller annan forfattning.
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2.2 Bakgrund

Efter utredning om former for fastighetséigande och drift av nya séirskilda boenden for édldre i
Danderyd beslutade kommunstyrelsen den 16 februari 2015 att ge kommunledningskontoret i
uppdrag att i samverkan med berdrda forvaltningar genomfora en markanvisningstévling for
uppforande av ett vard- och omsorgsboende for dldre pa fastigheterna Ginnungagap 1 och 2.
Kommunledningskontoret inbjdd till en markanvisningstavling under hosten 2015. Efter
ansdkan om Overprovning till forvaltningsritten fastslogs i dom den 15 december 2016 att
kommunens markanvisningstivling var att betrakta som en otillaten direktupphandling och
forordnade att upphandlingen skulle goras om. Kommunen beslot att inte dverklaga domen.

Som f6ljd av forvaltningsrattens dom avslutades markanvisningstivlingen och
kommunledningskontoret har darefter analyserat domen och utrett mojliga handlingsalternativ
for den fortsatta processen. Resultatet ledde till att Kommunen beslutade att silja del av
Ginnungagap 2 (“Fastigheten”), om ca 10 000 kvm, till en enskild aktdr till ett fast pris med
en rétt att uppfora ett vird- och omsorgsboende i enlighet med den kommande detaljplanen.
Vidare att kommunen i egen regi ska uppfora ett korttidsboende pé den resterande delen av
fastigheten om ca 3 000 kvm. Forsdljningen har villkorats av att detaljplanen vinner laga

kraft.

Priset for markforséljningen har faststéllts efter att ett genomsnitt har beréknats utifran
vérderingar av tvd oberoende virderingsinstitut (Forum Fastighetsekonomi AB och NAI
Svefa). Priset bestdamdes till 42 000 000 kr (dvs 8 000 kr/kvm BTA) med en eventuell
tillaggskopeskilling motsvarande 50 % av erhdllet statligt bidrag/stdd.

Val av forvirvare av fastighetsdelen har skett efter urval av ett antal aktdrer som efter
annonsering anmadlt intresse (17 st). Kommunen har undersokt foretagens ekonomiska status,
organisation, samverkan och referensobjekt for att kunna bedoma foretagens formaga att
kunna genomfora byggnationen och driften av virdboendet. Valet {61l pa Vectura Fastigheter
AB som tillsammans med systerbolaget Aleris har stor erfarenhet, kapacitet och formaga att
utveckla liknande projekt for l1dngsiktigt dgande och drift av vard- och omsorgsboenden av
god kvalitet.

Genom beslut den 11 juni 2018, § 59, har kommunfullméktige beslutat att godkdnna avtal om

exploatering med Gverlatelse av mark inom kvarteret Ginnungagap till Vectura Fastighets AB
(’Avtalet”).

Kommunens inblandning i projektet i fraga utgdr endast forsiljning av Fastigheten och ett
framtagande av en detaljplan for mojliggdrande av byggnationen. Kommunen har inte genom
Avtalet uppstillt ndgra specifika krav pa byggnationens utformning och kommunen kommer
inte att dga eller hyra ndgon del av anldggningen eller ges annan tillgang till lagenheterna
ifrdga, se bilaga 1. Lagenheterna kommer att upplatas av Vectura Fastigheter AB direkt till de
boende och hyressittningen kommer att ske enligt 12 kap jordabalken (hyreslagen). Projektet
ar jAmforbart med ndr kommuner siljer mark till bostadsforetag for byggnation av vanliga
bostadsldgenheter.
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Klagandens grunder for éverklagandet

Sammanfattningsvis anfor klaganden foljande till stéd for sin talan.
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1.

24.1

Beslutet har inte tillkommit i laga ordning eftersom &drendet inte &r berett enligt 6 kap
13§p 1,3 0ch4KL.

Forséljningen har skett till underpris och utgor stod till enskild nédringsidkare enligt 2
kap 8 § 2 st KL och strider ddrmed mot lag.

Forséljningen har skett till underpris och stér dirmed i strid mot Kommissionens
meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters forsdljning av mark och
byggnader (97/C209/03) och strider dirmed mot lag.

Forséljningen &r att betrakta som en direktupphandling i strid mot lagen om offentlig
upphandling (LOU) och strider ddirmed mot lag.

Kommunens grunder for bestridande

Arendets beredning

Kommunfullmiktige beslutade den 5 februari 2018 § 4 att minoritetsaterremmittera drendet
till kommunstyrelsen med foljande motivering.
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Alla vérderingar som gjorts av marken ska redovisas.

Uppdraget virderingspersonerna fatt infor varderingen ska redovisas.

De inkomna anbuden utdver det vinnande ska goras tillgangliga for fullmiktige.

En tydlig karta och angivelse 1 kvadratmeter pd vad kommunen séljer ska tas fram och
sandas ut.

Pa vilket sétt och 1 vilka publikationer, papper och elektroniskt, annonseringen av
forséljningen gjorts ska redovisas.

Informationsbrevet som skickades ut ska séndas ut till fullméktige.

Urvalskriterierna och pé vilken grund denna intressent valdes ut ska redovisas.

Vilka kontroller som gjorts av foretagen som ingar i 6verenskommelsen ska redovisas.
En analys ska goras av hur hyrorna for de boende kommer att paverkas av att det blir en
privat fastighetsdgare, som ska ha vinst pa nedlagt kapital.

En analys ska goras av vad det kan fa for konsekvenser dels for kommunens heldgda
bolag, Djursholms AB, dels for kommunen att det beslut som fullméktige fattade 2014-
02-03, och som viarderingen av Ginnungagap 2 byggde pa inte foljs. Kommunen har pa
falska premisser tillskansat sig Ginnungagap 2, som nu ska anvéndas for helt annat
dndamal dn det som angavs vid fullmiktiges beslut och som varderingen grundade sig
pé. I motsats till vad som angavs vid virderingen och beslutet behalls inte heller marken
1 kommunens dgo utan siljs.



De motiveringar som anges i aterremissen foranledde dndringar och tilldgg till
kommunledningskontorets tjansteutldtande den 9 mars 2018, bilaga 2. I tjdnsteutlatandet
beskrevs under sex olika rubriker forfarandet med intresseanmélningar, urvalsprocessen,
markdverlatelsens omfattning, markprisséttningen, hyresséttningen och eventuella
konsekvenser for tidigare fastighetséigare. Vidare bilades bl a virdeutlatandena och
information till intressenter.

Efter det att det nya tjdnsteutlatandet tagits fram togs ett nytt beslut i kommunstyrelsen den 9
april 2018 och kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige var att Avtalet skulle
godkinnas. Vid kommunfullméktiges sammantrdde den 7 maj 2018 bordlades drendet men
vid dess sammantrdde den 11 juni 2018 godkéndes Avtalet i enlighet med kommunstyrelsens
forslag.

Det d&r Kommunens uppfattning att drendet har beretts i enlighet med kommunallagens
bestimmelser. De punkter som angavs i aterremissen har besvarats och forklarats i det
kompletterande tjdnsteutlatandet samtidigt som vérdeutldtandena och informationen till
intressenterna har bifogats. Det finns inte nagra krav pa kvaliteten i beredningen, utan det &r
fullméktige som avgdr om beredningen ger tillrackligt underlag for att fatta beslut och i detta
arende har fullmidktige ansett att s ar fallet.

Forvaltningsritten kan prova beredningens omfattning och identitet, d v s om drendet har
beretts av rétt organ och om fullméktiges beslut ryms inom den ram som &ar beredd. Daremot
kan domstolen inte prova beredningens kvalitet och allsidighet.

2.4.2 Forsdljning till underpris i strid mot 2 kap 8 § KL

Kommuner och landsting fér enligt 2 kap 8 § KL genomfora dtgérder for att allmént frimja
néringslivet 1 kommunen eller landstinget. Individuellt riktat stod till enskild nédringsidkare far
enligt bestimmelsens andra stycke ldimnas endast om det finns synnerliga skal for det.

Enligt artikel 107.1 fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (FEUF) ér stod som ges
av en medlemsstat eller med hjélp av statliga medel, av vilket slag det 4n 4r, som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion,
oforenligt med den inre marknaden i den utstrickning det paverkar handeln mellan
medlemsstaterna. Vid {orsdljning eller kop av mark och byggnader riknas som statsstod alla
former av forséljning till ett underpris i1 forhéllande till marknadspris respektive kop till pris
som Overstiger marknadspris.



Kommissionen har i sitt meddelande, 97/C209/03 om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsdljning av mark och byggnader, beskrivit hur medlemsstaterna kan gé tillviga vid
forsdljningar av mark och byggnader pa sitt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod.
Detta kan ske genom ett villkorslost anbudsforfarande eller genom att forsiljningen foregés
av en oberoende expertvirdering. Vid ett forfarande med oberoende expertvirdering dr det
marknadspris som faststélls det ldgsta anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stod
beviljas.

I detta drende har kommunen anlitat tvd oberoende virderingsinstitut, Forum
Fastighetsekonomi AB och NAI Svefa, for viardering av Fastigheten for vard- och
omsorgsboende, se bilaga 3-4. Forutsittningen for varderingen har varit att detaljplanen
vinner laga kraft samt att den befintliga bebyggelsen pé fastigheten &r riven och att det inte
foreligger miljobelastningar/saneringsbehov, inga kostnader aligger kdparen att
iordningsstélla allmén platsmark och att nigra belastningar, 1 form av servitut eller annat av
betydelse for genomforandet, inte foreligger. Bada vérderingsinstituten har ként till de
inkomna anbuden i den tidigare markanvisningstivlingen.

Forum Fastighetsekonomi AB beddmde marknadsvirdet till 9 000 kr/kvmm BTA och NAI
Svefa bedomde marknadsvirdet till intervallet 5 286 - 6 000 kr/kvmm BTA. Ett genomsnitt
mellan de bada virderingarna blir 7 500 kr/kvm BTA, nir NAI Svefas hogsta pris beaktas.

Med ledning av markvédrdebedomningarna har kommunen bestdmt den fasta kopeskillingen
for Fastigheten till 42 000 000 kr vilket motsvarar 8 000 kr/kvm BTA givet en mojlig byggritt
om 5 250 kvm BTA. Kopeskillingen &r baserad pé prisldget 2017-05-01 med en indexering
med KPI 1980 fran den dagen tills betalning erldggs.

Vidare ska en tilldggskopeskilling om 50 % av erhdllet statligt stod/bidrag for uppforande av
vérd- och omsorgsboendet erldggas om sddant bidrag erhélls.

Det d&r Kommunens uppfattning att den vid bestimmande av priset for Fastigheten till fullo
har {6]jt bade kommunallagen och Kommissionens vigledande rdd, se bilaga 5. Vérderingar
har bestillts av tva oberoende virderingsinstitut som fatt gora sina respektive dverviganden
som experter med hansyn till forsdljningens beskaffenhet och marknadens villkor i1 Gvrigt.

Genom att Kommunen har tillimpat varderingsalternativet, 1 stéllet for ett anbudsforfarande,
for att faststilla ett fast pris for Fastigheten sa finns varken ritt eller skyldighet for
Kommunen att beakta de bud som lamnats i tidigare markanvisningstévling eller eventuella
overbud vid aktuellt intresseforfarande.

I det ingdngna Avtalet finns for 6vrigt villkor avseende fastighetens skick som normalt &r
prisnedséttande, men som virderingsménnen inte beaktat. Dessa finns i Avtalets p 3.7 - 3.8
och avser friskrivning frn ansprak p g a fel, ansvar for avligsnande av kvarvarande
grundkonstruktioner fran riven forskola samt ansvar for milj6fororeningar upp till 500 000 kr.



Koparen har ocksa forbundit sig att uppfora vard- och omsorgsbyggnaden inom 24 manader
fran tilltradesdagen (p 4.1) som infaller en vecka frén det att fastighetsbildningen vunnit laga
kraft (p 3.3).

Klaganden har bevisbordan for att Kommunens beslut ska upphévas pa ndgon av grunderna i
13 kap 8 § KL och den hédnvisning som gors till forséljningar av smahustomter som
publicerats pd Booli.se ir inte relevant och ska ldmnas utan avseende.

2.4.3 Forsdljning till underpris i strid mot statstodsreglerna

I enlighet med vad som angetts ovan i avsnitt 2.4.2 har kommunen vérderat Fastigheten efter
det att tva oberoende expertvirderingar har inhdmtats och det pris som avtalats (8 000 kr/kvm
BTA + eventuell tillaggskopeskilling) dverstiger virderingarnas genomsnittspris (7 500
kr/kvm BTA).

Fastigheten utgor ett omrade av Ginnungagap 2 som dnnu inte dr fastighetsbildad men som
omfattar ca 10 000 kvm och som pa plankartan, som &r bilaga 2 till Avtalet, dr utméarkt med
gron begransningslinje. Pa Fastigheten planeras en byggritt om 5 250 kvm BTA. Hela
Ginnungagap 2 utgor ca 13 000 kvm, men resterande del d v s ca 3 000 kvm ska behéllas av
Kommunen for uppforande av korttidsboende och pa denna del planeras en byggritt om ca

1 750 kvim BTA. Den resterande delen av Ginnungagap 2 dr utmérkt med bla
begrinsningslinje pé plankartan, som &r bilaga 2 till Avtalet, och denna del omfattas inte av
markforvirvet. Det ér sdledes inte korrekt som klaganden anfor att det dr ett pris motsvarande
hela Ginnungagap 2 om ca 13 000 kvm med en total byggritt om 7 000 kvm BTA som ska
provas i aktuellt drende. Priset 42 000 000 kr dr bestdmt efter forutsittningen om en byggrétt
pa Fastigheten om 5 250 kvm BTA. Ett 6verforande av hela Ginnungagap 2 till képaren
skulle kriva bade ett nytt avtal mellan parterna och ett nytt beslut i kommunfullméktige.

Vid overlételser av omrdden av fastigheter dr det allmént vedertaget att markera omradet pa
en karta och att inte ange antal kvadratmeter eftersom markytans storlek &r beroende av
Lantmdteriets dverviaganden vid avstyckningen. Vad géller byggrittens storlek sa finns denna
angiven 1 planforslaget och hér dr det Kommunen som har den slutliga bestimmanderitten
genom sitt planmonopol.

2.4.4 Otilldten direktupphandling

Kommunen har sdlt Fastigheten till Vectura Fastigheter AB och har tecknat ett
exploateringsavtal med kdparen innefattande vissa bestimmelser kring uppforandet som &r
normalt forekommande vid byggnation av storre bostadsprojekt, t ex vad géller samordning
och tidplan, byggnation pd allméin plats, vegetation, byggytor och etablering, dagvatten och
ovriga va-fragor samt avfallshantering m.m. Kommunen &r en stor fastighetsdgare och har en
central roll i samhéllsplaneringen varfor 6verlatelser av fast egendom med tillhérande
exploateringsavtal dr vanligt forekommande. Alla storre bostadsprojekt maste samordnas med
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detaljplanens genomforandetid och kommunens 6vriga ansvar for utbyggnaden av gator och
va-anordningar m.m. varfor en tidplan alltid finns med 1 ett exploateringsavtal.

Koparen ska uppfora ett vard- och omsorgsboende i enlighet med den kommande
detaljplanens bestimmelser och i detaljplaner far kommuner som planmyndighet endast
uppstilla generella krav pd byggnationen i enlighet med vad som foreskrivs i plan- och
bygglagen (2010:900) (PBL).

Kommunen ska inte 4ga boendet eller hyra detta och Kommunen har inte heller uppstéllt
ndgra krav pa dess utforande utdver de krav som Kommunen kan stdlla som planmyndighet.
Kommunen ska inte nyttja boendet for egen del pa annat sitt, t ex genom att ges tillgang till
vissa ldgenheter eller ha rétt att anvisa ldgenheter, utan dessa kommer att hyras direkt av de
boende efter hyresgisternas fria val enligt lagen (2008:962) om valfrihetssystem (LOV).
Boendet idr ett kategoriboende for hyresgister med vardbehov men verksamheten ska inte
bedrivas av Kommunen och hyresséttningen kommer att ske enligt hyreslagens bestimmelser.
Projektet dr sdledes jaimforbart med annan bostadsexploatering i kommunen.

Kommuner ska enligt lag planera for att alla i kommunmedborgare ska fa mojlighet att leva i
goda bostdder, men kommunerna sjdlva bygger normalt sett inte ndgra bostidder. Rollen ir 1
stillet att skapa goda forutsattningar for tillkomsten av bostader.

Enligt bostadsforsorjningslagen (2000:1383) ska varje kommun planera for
bostadsforsorjningen i kommunen 1 syfte att skapa forutséttningar for alla i kommunen att
leva i goda bostédder och for att fraimja att indamalsenliga atgérder for bostadsforsorjningen
forbereds och genomfors. Planeringen ska sérskilt grundas pd en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfrdgan pa bostider, bostadsbehovet for sdrskilda grupper och
marknadsforutsittningar.

Kommunens riktlinjer f6r bostadsforsorjningen ska vara vigledande vid tillampningen av 2
kap. 3 § 5 PBL. Bestimmelsen tillkom den 1 januari 2014 och slér fast att dven
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet dr ett saidant allmént intresse som
kommunerna ska frimja bl.a. vid planldggningen. Om det behdvs for att frimja
bostadsforsorjningen ska en kommun ocksa anordna bostadsformedling.

Kommunen har en central roll i samhéllsplaneringen och det dr en uppgift for kommunen att
styra denna sa att kommunmedborgarnas behov tillgodoses pa bésta sétt. Av den anledningen
har kommuner ocksé getts rétt att expropriera mark for titbebyggelse enligt
expropriationslagen (1972:719) och att tvdngsinldsa mark enligt PBL. Foérutom
bostadsbebyggelse planerar kommuner for centrumanldggningar och allmin service,
fritidsanldaggningar och mark for rekreation m.m. Denna centrala roll 4r en av kommunernas
huvuduppgifter och den ska inte forvéxlas med dess roll som verksamhetsutdvare dér inkop
av varor, tjdnster och entreprenader maste upphandlas enligt LOU.

Resultatet av Kommunens tidigare markanvisningstivling ansags vara en otilliten
direktupphandling av ett byggentreprenadkontrakt och Forvaltningsrétten i Stockholm



forordnade i dom den 15 december 2016, mal nr 4784-16, att upphandlingen skulle géras om.
Kommunen valde att inte 6verklaga domen utan avslutade markanvisningstavlingen.

Avtalet som nu har ingatts med Vectura Fastigheter AB skiljer sig vésentligt frdn det avtal
som fOrutsattes ingds genom markanvisningstavlingen. Kommunen har gjort en forséljning av
mark till fast pris efter objektiv virdering och inga andra villkor har uppstéllts &n de som
kommer att framga av detaljplanen. Forséljning av mark omfattas inte av LOU och
Kommunen har fri provningsritt vid val av kopare sé linge forsédljningen sker pa
marknadsmassiga villkor.

Kommunen vill dven sdrskilt podngtera att syftet med Avtalet dr att skapa forutsdttningar for
tillkomsten av bostdder for sdrskilda grupper i kommunen helt i enlighet med vad som
regleras 1 bostadsforsorjningslagen och i PBL.

3. Sammanfattning

Med hénsyn till att klagandena inte anfort ndgra omstédndigheter som visar att grund for
undanrdjande av det overklagade beslutet foreligger enligt 13 kap 8 § KL ska dverklagandet
avslés.

Dag som ovan

Siv Ann Andermyr

Bilagor;

1. Avtal om exploatering med dverlatelse av mark inom kvarteret Ginnungagap
("Avtalet”).

Tjénsteutldtande 2018-03-09, KS 2013/0163.

Virdeutldtande av Forum Fastigheter AB

Virdeutldtande av NAI Svefa

Kommissionens meddelande om inslag av statligt stod (97/C209/03).
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	Fastigheten utgör ett område av Ginnungagap 2 som ännu inte är fastighetsbildad men som omfattar ca 10 000 kvm och som på plankartan, som är bilaga 2 till Avtalet, är utmärkt med grön begränsningslinje. På Fastigheten planeras en byggrätt om 5 250 kvm BTA. Hela Ginnungagap 2 utgör ca 13 000 kvm, men resterande del d v s ca 3 000 kvm ska behållas av Kommunen för uppförande av korttidsboende och på denna del planeras en byggrätt om ca 1 750 kvm BTA. Den resterande delen av Ginnungagap 2 är utmärkt med blå begränsningslinje på plankartan, som är bilaga 2 till Avtalet, och denna del omfattas inte av markförvärvet. Det är således inte korrekt som klaganden anför att det är ett pris motsvarande hela Ginnungagap 2 om ca 13 000 kvm med en total byggrätt om 7 000 kvm BTA som ska prövas i aktuellt ärende. Priset 42 000 000 kr är bestämt efter förutsättningen om en byggrätt på Fastigheten om 5 250 kvm BTA. Ett överförande av hela Ginnungagap 2 till köparen skulle kräva både ett nytt avtal mellan parterna och ett nytt beslut i kommunfullmäktige.
	Vid överlåtelser av områden av fastigheter är det allmänt vedertaget att markera området på en karta och att inte ange antal kvadratmeter eftersom markytans storlek är beroende av Lantmäteriets överväganden vid avstyckningen. Vad gäller byggrättens storlek så finns denna angiven i planförslaget och här är det Kommunen som har den slutliga bestämmanderätten genom sitt planmonopol.
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	Kommunen har sålt Fastigheten till Vectura Fastigheter AB och har tecknat ett exploateringsavtal med köparen innefattande vissa bestämmelser kring uppförandet som är normalt förekommande vid byggnation av större bostadsprojekt, t ex vad gäller samordning och tidplan, byggnation på allmän plats, vegetation, byggytor och etablering, dagvatten och övriga va-frågor samt avfallshantering m.m. Kommunen är en stor fastighetsägare och har en central roll i samhällsplaneringen varför överlåtelser av fast egendom med tillhörande exploateringsavtal är vanligt förekommande. Alla större bostadsprojekt måste samordnas med detaljplanens genomförandetid och kommunens övriga ansvar för utbyggnaden av gator och va-anordningar m.m. varför en tidplan alltid finns med i ett exploateringsavtal.
	Köparen ska uppföra ett vård- och omsorgsboende i enlighet med den kommande detaljplanens bestämmelser och i detaljplaner får kommuner som planmyndighet endast uppställa generella krav på byggnationen i enlighet med vad som föreskrivs i plan- och bygglagen (2010:900) (PBL).
	Kommunen ska inte äga boendet eller hyra detta och Kommunen har inte heller uppställt några krav på dess utförande utöver de krav som Kommunen kan ställa som planmyndighet. Kommunen ska inte nyttja boendet för egen del på annat sätt, t ex genom att ges tillgång till vissa lägenheter eller ha rätt att anvisa lägenheter, utan dessa kommer att hyras direkt av de boende efter hyresgästernas fria val enligt lagen (2008:962) om valfrihetssystem (LOV). Boendet är ett kategoriboende för hyresgäster med vårdbehov men verksamheten ska inte bedrivas av Kommunen och hyressättningen kommer att ske enligt hyreslagens bestämmelser. Projektet är således jämförbart med annan bostadsexploatering  i kommunen.
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