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Mal nr.
24739-17 Avdelning 33

Anges vid kontakt med domstolen

Stockholms kommun
105 35 Stockholm

Botrygg Alvsjo AB ./. Stockholms kommun
angdende laglighetsprovning enligt kommunallagen

Ni far tillfdlle att yttra er 6ver innehallet i bifogade handlingar, aktbilaga 25-30.

Om ni yttrar er ska yttrandet vara skriftligt och ha kommit in till domstolen senast den 18
juni 2018. Ange domstolens mélnummer som finns léangst upp till hoger.

Anvind helst bara ett sitt att svara (via antingen vanlig post, e-post eller fax). Adresser
finns nedan.

Om ni har négra frégor kan ni kontakta domstolen.

Lena Holgate, Domstolshandléggare
Telefon 08-561 68002

Dok.Id 980726
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Tegeluddsvigen 1 08-561 680 00 08-561 680 01 mandag — fredag
115 76 Stockholm E-post: forvaltningsrattenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:30

www.domstol.se/forvaltningsratt



Sédermalm

Antaganden

Byggkostnad/BTA
Foreningsbelaning
Vinstpaslag
Omré&kningsfaktor BTA

31000 kr/BTA
12 000 kr/BOA

15%

0,78 BOA/BTA

BILAGA ©

Avgildsunderlag 30%
Kalkylranta 4,50%
Berdkning markpris
kr/BOA kr/BTA
Férsaljningspris andrahandsmarknaden * 81881 63 867
Foreningsbelaning 12 000 9360
Produktionskostnad -39744  -31000
Markvardesunderlag 54 137 42227
Vinstpaslag -12 245 -9 551
Markpris' T e T 41892 432 676
Berdkning Tomtréttsavgald
kr/BOA kr/BTA
Markpris 41 892 32676
Avgéldsunderlag ( 30 %) 12 568 93803
Tomtrittsavgdld = 565,54 441,12

1 Kalla: Svensk Maklarstatistik

Avkastningskalkyl
Antaganden
Tomtréttsavgald 441,12 kr/BTA
Omrékningsfaktor BTA 0,78 BOA/BTA
Tomtréattsavgald 565,54 kr/BOA
Byggkostnad 31000 kr/BTA > =z
Byggkostnad 39 744 kr/BOA 3 =
= A
Berikning avkastningskalkyl i ‘\)
Kr/BOA z i N
=
Hyresintékt 2400,00 '
Driftskostnader -450,00 i a S
Tomtréttsavgald -565,54 k\))) L_
Driftnetto 1384,46 Sl PN
Investeringskostnad 39744 :

Marknadsmadssig direktavkastning

NAI Svefa 2
Cushman & Wakefield 2

3,00%
3,25%

2 kslla: Varderingsdata

LT -10- 8102
WIOHMOO0LS 1
NELLYUSONINLTVAYOA




'BILAGA X

Avkastningskalkyl
Antaganden FORVALT e
Tomtréttsavgald 390,02 kr/BTA ISTOI\JCIII;JS%‘E?\TTEN
Omrékningsfaktor BTA 0,78 BOA/BTA ’ v
Tomtréattsavgald 500,03 kr/BOA 2018 04~ 77
Byggkostnad 31000 kr/BTA alnr:......... 2’ ................................
Byggkostnad 39744 kr/BOA  [Akwhil:. 2.C) .o N
Berakning avkastningskalkyl

Kr/BOA
Hyresintakt 2 400,00
Driftskostnader -450,00
Tomtréattsavgald -500,03
Driftnetto 1449,97
Investeringskostnad 39744

Marknadsmadssig direktavkastning

NAI Svefa 3,00%
Cushman & Wakefield* 3,25%

! Kslla: Vérderingsdata
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Kvarteret Brytaren mindre - tilldelningsbeslut for
markanvisningstavling for Nya gatan etapp 2,
upplatelseform hyresritt

Beslut

Kommunstyrelsen anvisar mark inom del av fastigheten Sicklaén 134:1 till Kungsmontage
Entreprenad AB, for bostider och tillhérande verksamhetslokaler med upplitelseform
hyresritt.

Om beslutad anbudsgivare inte fullfoljer sitt anbud eller annars upptrider pa sitt som
foranleder hivning eller dtertagande av markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att anvisa markanvisningsomridet enligt foreslagen
tilldelningsordningslista.

Arendet

Nacka kommun genomf6rde under sommaren 2016 en markanvisningstivling infor
markanvisning av Kvarteret Brytaren mindre, beldget 6ster om nuvarande Elverkshuset
och séder om Stadshuset. Markanvisningstivlingen omfattar cirka 110 ligenheter med
upplételseform hyresritt samt verksamhetslokaler i byggnadernas bottenvining.

Intresset av att medverka i markanvisningstivlingen har varit stort frin marknaden med 15
inkomna anbud. Kommunen har fitt in ett bra underlag f6r utvirderingen. Enligt
utvirderingen har Kungsmontage Entreprenad AB fitt 10 anbudspoing av 10 mojliga
avseende sitt gestaltningsforslag samt 9,8 anbudspoing av 10 méjliga avseende offererad
tomtrittsavgild (407 kr/ljus BTA Bostad)) vilket ger sammanlagt 19,8 poing av 20 méjliga.
(se bilaga Definition ljus BT'A i exploateringsenhetens tjansteskrivelse, daterad den 21
november 2016). Kungsmontage Entreprenad AB:s anbud har alltsd hogst sammanlagd
poing av samtliga inkomna bidrag och tilldelas dirf6r markanvisningen, eftersom bolaget
iven i 6vrigt bedoms uppfylla kommunens uppstillda krav i tivlingen.

Tomtrittsavgilden kan preliminirt inbringa en 4rlig intikt om cirka 3,6 miljoner kronor till

kommunen.

Handlingar i drendet

Planenhetens och exploateringsenhetens tjinsteskrivelse den 21 november 2016
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 8 november 2016 § 190

1. Oppningsprotokoll

Ordfdrandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2. Markanvisningsinbjudan
3. Anbud Kungsmontage Entreprenad AB
4. Anbud Magnolia Bostad Ab
5. Anbud SSM Bygg & Fastighets AB
6. Anbud Sveafastigheter Bostad AB
7. Definition Ljus BTA

Arendets tidigare behandling

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 8 november 2016 § 190
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterade informationen rérande

utvirderingsprocessen for markanvisningstivlingen gillande “Kvarteret Brytaren mindre”
inom stadsbyggnadsprojekt Nya gatan.

Yrkanden

Cathrin Bergenstrihle (M) yrkade, med instimmande av Jan-Eric Jansson (KD), Hans
Peters (C) och Gunilla Grudevall-Steen (L), bifall till exploateringsenhetens och
planenhetens forslag.

Beslutsgang
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Cathrin Bergenstrihles yrkande.

Protokollsanteckningar
Rolf Wasteson lit anteckna féljande.

“Det ar utmirkt att bostiderna som kommer att byggas i detta kvareter 4r hyresbostidet.
Nir beslutet om hur markanvisningen skulle ske togs hade Vinsterpartiet dock ett '
alternativt forslag. Vi menar att genom att upplita marken till hogstbjudande pressas
hyrorna uppit och det bidrag Nacka skulle kunna gora for att hilla hyrorna ner missas. For
att hilla nere hyresnivin sa ir vért forslag att tomtrittupplitelser for hyresbostider ska
goras till den som forbinder sig till den ligsta inflyttningshyran.”

Christina Stildal lit anteckna f6ljande.

”Utformningen av kvarteren vid kvarteret Brytaren mindre behéver goras med stora
estetiska, praktiska och miljomassiga kvaliteter. Det har kommit flera forslag men 4nnu
inget dir nigon av dessa byggnader gors i trd. Det 4r synd eftersom det i
stadsbyggnadsprogrammet Fundamenta bl a stir att byggande 1 Nacka stad ska vara

Nyskapande. Att bygga flerfamiljshus i trd ir nyskapande och dessutom miljévinligt.
Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Hittills s verkar det inte finnas med i planen f6r Nacka bygger stad, trots att det finns
storre trastider i Europa och i Sverige. Vixj6 kommun har som mél att bygga minst 50%
flerfamiljshus i trd. I Svrigt tillstyrker Nackalistan foreliggande forslag dven om vi
principiellt ir emot den hastiga bebyggelseokningen. Andra viktiga synpunkter som giller
generellt it ekosystemtjinster och bibehallande av gronytefaktorn. Det blir hir i centrala
Nacka stora naturytor som gir till spillo och behver kompenseras for. Likasd behover
andelen hyresritter vara hog for att nd upp till nivin om 30% totalt for 4r 2017.”

[Ordfrandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Markanvisning av fastigheten Orminge 45:1,
Nybackakvarteret, anbudsomrade |

Beslut

1. Kommunstyrelsen anvisar mark for bostider med upplatelseform hyresritt samt
lokaler for forskoleverksamhet inom del av fastigheten Orminge 45:1,
anbudsomrade 1 till Kungsmontage Entreprenad AB.

2. Om vinnande anbudsgivare ej fullféljer markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att utse vinnare enligt exploateringsenhetens
tilldelningsordningslista per delomride, samt teckna erforderliga
markanvisningsavtal.

Arendet

Kommunen anordnade under maj/juni 2016 en anbudstivling f6r bostadsbebyggelse vid
Nybackakvarteret i Orminge centrum. Anbudsomride 1 som anvisas for hyresritt omfattar
cirka 4 500 kvm bostider samt cirka 1 000 kvm férskola. Omridet kommer att upplitas
med tomtritt och anbudsgivarna har i huvudsak tivlat utifrin erbjuden tomtrittsavgild per
ljus BTA (bruttoarea) bostad.

Fot anbudsomride 1 har det inkommit 10 anbud dir Kungsmontage Entreprenad AB har
limnat det hogsta anbudet och féreslds fi markanvisningen. Bolaget ska efter upprittat
tomtrittsavtal och sidoavtal erligga en tomtrittsavgild om 367 kr per ljus BTA bostad.

1. Oppningsprotokoll

2. Utvirderingsmall

3. Utvirderingsprotokoll

4. Forslag till Markanvisningsavtal — anbudsomrade 1

Handlingar i drendet

Exploateringsenhetens och planenhetens tjinsteskrivelse den 18 augusti 2016
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 9 augusti 2016 § 122
Bilagor tillh6rande markanvisningsavtal

1. Karta

2. Anbud '

3. Markgenomf6randeavtalet (ndlgare benimnt exploateringsavtal)*
4. Tomtrittsavtalet *

5. Sidoavtal *

6. Planprogram Orminge centrum *

6. Volymstudie *

7. Tidplan for detaljplanearbetet *

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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8. Definition ljus BTA *
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Kommunstyrelsen

* (se tidigare distribuerat underlag frin kommunfullmdtktige den 18/4 2016)

Arendets tidigare behandling

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 9 augusti 2016 § 122
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterade informationen rérande

utvirderingsprocessen gillande markanvisning genom anbudstivling fér Nybackakvatteret,

Orminge.

Yrkanden

Rolf Wasteson (V) yrkade att drendet avslis.

Mats Gerdau (M) yrkade bifall till exploateringsenhetens och planenhetens forslag.

Beslutsgang

Med avslag pi Rolf Wastesons yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats

Gerdaus yrkande.

Reservationer

Rolf Wasteson (V) reserverade sig mot beslutet och ingav féljande.

] samband med att kommunstyrelsen (och kommunfullmiktige) tog beslut om
markanvisningen si begirde vi att minst hilften av bostdderna i Nybackakvarteret ska
byggas som hyresbostider och att marken for hyresritterna upplits med tomtritt.
Avgorande vid markanvisningen ska di inte heller vara hogsta anbud utan istillet ligsta
‘garanterade inflyttningshyra. P4 s sitt gor kommunen vad den i sammanhanget kan for att

halla ner hyrorna till en rimlig niva.

Nir nu beslutet gir helt emot vad vi i Vinsterpartiet vill s3 kan vi inte annat 4n yrka avslag
och dirmed begira att markanvisningen gors om i enlighet med vira krav.”

Protokollsanteckningar

Christina Stildal lit anteckna foljande for Nackalistans kommunstyrelsegrupp.

”Viktiga aspekter att ta med i byggandet av hus pi‘ denna plats dr den estetiska
utformningen som bor harmoniera med évrig bebyggelse i Orminge. Det ir viktigt att fi
med sociala bostider i nistan all ny flerfamiljsbyggnationer, aven hir. Upplatelseformen

borde vara till minst 50% hyresritter.”

Ordférandes signatur Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Markanvisning for bostdader och tillhérande
verksamhetslokaler inom fastigheterna Sickladn 40:14

och 134:1 med upplatelseform hyresritt, anbudsomrade
| och 2
Projekt 9237 ”Nya gatan”

Beslut
Kommunstyrelsen fattar foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen anvisar mark f6r bostidder och tillhérande verksamhetslokaler med
upplitelseform hyresritt inom del av fastigheterna Sicklatn 40:14 och 134:1,
anbudsomride 1 och 2 till Sveafastigheter Bostad AB.

2. Om vinnande anbudsgivare ej fullféljer markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att utse vinnare enligt exploateringsenhetens tilldelningsordningslista
per delomride, samt teckna erforderliga markanvisningsavtal.

Arendet

Exploatetingsenheten anordnade under maj/juni 2015 en markanvisningstivling for
bostadsbebyggelse invid stadshuset i centrala Nacka. Omridet som anvisas for hyresritt
omfattar en markyta om ca 3 300 kvm dir anbudsomride 1 och 2 ingir, vilka tillsammans
kan mojliggora en byggritt om ca 12 000 BTA bostider och ca 2 000 BTA lokaler.
Omrédet kommer att upplitas med tomtritt och anbudsgivarna har i huvudsak tivlat
utifrin erbjuden tomtrittsavgild per ljus BTA bostad. Intresset frin marknaden for att
delta i markanvisningstivlingen har varit stor, totalt inkom 59 olika anbud. Svea Fastigheter
AB har limnat de hogsta anbuden f6r ingiende delomriden och foreslds fa

markanvisningen. Bolaget ska efter upprittat tomtrittsavtal och sidoavtal etligga en
tomtrittsavgild oml}g_i—k})per ljus BTA bostad.

Omridet ingdr i detaljplaneprogram f6r centrala Nacka, etapp 1B. Etappen skall vara
fardigstilld i shutet av 2025, samtidigt som tunnelbanan tas i drift.

Handlingar i drendet

Exploateringsenhetens tjansteskrivelse den 24 augusti 2015
Oppningsptotokoll

2. Utvirderingsmall

3. Utvirderingsprotokoll

4. Forslag till Markanvisningsavtal — anbudsomride 1

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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5. Forslag till Markanvisningsavtal — anbudsomride 2
Bilagor tillh6rande markanvisningsavtal

Yrkanden

Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Gunilla Grudevall-Steen (FP), Hans Peters
(C) och Jan-Eric Jansson (KD), bifall till exploateringsenhetens forslag.

Rolf Wasteson (V) yrkade att drendet avslis.

Beslutsgang

Med avslag pa Rolf Wastesons yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats
Gerdaus yrkande.

Reservationer
Rolf Wasteson (V) reserverade sig mot beslutet och ingav foljande.

”Vinsterpartiet ir mycket angeliget att det byggs bostider i Nacka, behovet ar stort. Men
det dr viktigt att en stor andel av bostiderna byggs som hyresritter och da hyrestritter som
har rimliga hyror. Idag 4r hyresritter missgynnade ekonomiskt och darfor ar det faktiskt
dyrare att bo i nybyggda hyresritter 4n i motsvarande bostadsritter. Men méinga varken vill
eller kan képa en bostadsritt, dirfor dr det ocksa angeliget att hilla ner hyrorna i de
nybyggda ligenheterna. Nacka medverkar, genom att upplita marken med tomtritt till
hogstbjudande, till att driva upp inflyttningshyrorna. Vad kommunen istillet borde ha gjort
var att inte upplita marken till den som betalar mest utan istillet ha andra urvalskriterier.
Det viktigaste ska var ligsta inflyttningshyra.

Med tanke pi effekten av den hir markupplitelsen si kan vi inte stilla oss bakom den utan
kriver istillet att processen gors om och att urvalskriterierna bl a blir ligsta inflyttningshyra,
s4 som Vinsterpartiet krivde vid markanvisningstivlingens borjan.”

Protokollsanteckningar
Mats Gerdau lit anteckna foljande f6r Moderaternas kommunstyrelsegrupp.

”For oss Moderater ar det viktigt att virna skattebetalarnas intressen och inte upplita
kommunal mark f6r billigt. Den markanvisningstivling som nu slutfGrts visar att Nacka ar
mycket intressant att investera och bygga nya bostider i. 146 anbud och priser som

overtriffade dven de mest optimistiska bedémningarna visar att det var ritt att genomfora
markanvisningen pi detta sitt.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande




50 (77)
@ 31 august 2015

NACKA SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsen

Vinsteroppositionens forslag, att inte silja mark, skulle leda till ett kinnbart ekonomiskt
avbrick fér kommunen. Vi stir infor omfattande investeringar kommande 4t for att kunna
gora Nacka dnnu bittre — i tunnelbana, ny bussterminal, 6verdickning av Virmdoleden,
nya skolor, idrottshallar, parker etc. For att klara dessa stora investetingar krivs en sund
ekonomisk politik dir vi omvandlar en tillging till en annan. Denna markanvisning ger
uppét 350 miljoner kronor i intdkt. De partier som ar emot markforsiljning har ett ansvar

att tala om hur kommunen ska fa in dessa pengar i stillet. Hur hoga skattehdjningar
planerar de?”

Hans Peters lit anteckna f6ljande for Centerpartiets kommunstyrelsegrupp.

Vi ser mycket positivt pi dessa markanvisningar och det stora intresset frin minga
byggherrar visar att Nacka ir en mycket attraktiv kommun att etablera sig i. Nacka sitter pé
hoga virden och det méste nyttjas pi ritt sitt si att vi fir en stad med hoga kvaliteter. I
dessa forsta markanvisningar har relativt stort fokus legat pa prisnivier. Det 4r bra si att vi
alla vet hur den lingsiktiga ekonomin i projektet Nacka stad kan utvecklas.”

Nacka kommun och vinnarna kommer nu att pdbérja sin gemensamma planering. Och vi
tror att det arbetet kommer leda till bra och goda I6sningar.

Vid kommande markanvisningar ir det nu ocksi viktigt att kriterier kring gestaltning, miljo,
energi mm liggs in i forfrigningsunderlagen. En viktig sak som ocksd bor komma med ar
insatser for kulturen, t.ex. i form av utsmyckning pa girdar, i gaturummet, lokaler, tex for
ateljéer, utstillningar mm. Och kanske st6d till det kommande nya kulturhuset.

Mats Gerdau lit anteckna f6ljande f6r Moderaternas kommunstyrelsegrupp.

Khashayar Farmanbar (S) lit anteckna féljande for Socialdemokraternas
kommunstyrelsegrupp

”Infor anbudstivlingen krivde vi socialdemokrater att anbudskriterierna ocksi innehiller
komponenter gillande miljémissig och social héllbarhet, gestaltning, istillet for enbart
mark-/tomtrittspriset. En marktivling med pris som enda ingdngsvirde riskerar att skapa
en situation med tillging enbart till vildigt dyra hyresritter och bidra till social segregation.
I denna situation di manga Nacka-ungdomar vill flytta hemifrin och personer som flyttar
till vir region vill ha tillging till boende 4r det viktigt att kommunen ser till att via sina avtal
skapa hillbara och tillgingliga boenden.”

Gunilla Grudevall-Steen 1t anteckna f6ljande for Folkpartiets kommunstyrelsegrupp.

”Folkpartiet 4r oerhort glada Gver den mingd hyresritter som nu kommer byggas, vi har
drivit minst 30% hyresritter vid nybyggnation, hir uppnir vi det med rige!”

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Sidney Holm lit anteckna féljande for Miljopartiets kommunstyrelsegrupp.

”Det mirks att kommunens bedémning av det framtida parkeringsbehovet skiljer sig
markant frin byggherrarnas. Kommunen kriver att det byggs 0,8-0,9 parkeringsplatser per
ligenhet medans byggherrarna tycker 0,25-0,5 ricker. Miljopartiet vill skrota den s.k. p-
normen som béde fordyrar bostadsbyggandet och motverkar en héllbar fortitning av
centrala Nacka. Istillet for att tvinga byggherrarna att bygga parkeringsplatser inom egen
fastighet utan samordning sinsemellan, vill vi ta kontroll 6ver parkeringssituationen och
starta ett kommunalt parkeringsbolag med ett 6vergtipande ansvar.

Nigon reell méjlighet att bygga om eller anpassa Nackas centrala delar till 6kade
trafikmingder samtidigt som det ska fortitas finns inte om miljokraven samtidigt skall
prioriteras. Parkeringsméijligheterna och dirmed biltrafiken miste darfor begrinsas. Det
enklaste i det hir fallet ir att byggherrarna betalar och kommunen tar pi sig hela ansvaret.
D4 kan man bygga en vildigt flexibel kostnadseffektiv 16sning som kan forindras 6ver tid.
Nigonting vi féreslog i en motion den 16:e juni 2014 '

Eftersom flera anbudsgivare har signalerat att de vill bygga firre cykelparkeringar 4n vad
kommunen kriver, vill vi hirmed passa pd och klargora att det inte 4r nigonting vii
Miljopartiet kommer att acceptera.

Det har varit mycket diskussioner i Nacka om att vi miste bygga fler hyresritter. Fler
hyrestitter dr dock inte 16sningen p4 alla bostadsproblem. Nyproducerade hyrestitter i
centrala ligen fir ofta en alltfor hog hyresnivd som utestéinger stora grupper frin
bostadsmarknaden. Dirf6r méste kommunen ta ett storre socialt ansvar och se till att det
dven byggs ligenheter med en ligre hyresnivi. Miljopartiet limnade den 23:e mars 2015 in
ett konkret forslag pa hur vi kan skapa forutsattningar for att det byggs 1500 billiga
hyresritter pa Vistra Sickladn. Vilimnade samma dag ocksi in ett forslag pa hur vi skulle
kunna utnyttja marken effektivare nir vi bygger stad for att dven kunna bygga tillfilliga
flyktingboenden.” '

Christina Stildal (NL) lit anteckna féljande for Nackalistans kommunstyrelsegrupp.

”Det finns en del invandningar i detta drende men Nackalistan viljer inda att tillstyrka
forslaget. Motiveringen ér att byggnationen kommer att vara i ett centralt lige och bestir av
hyresritter. Att markanvisningen har gitt till den bygghetre som betalar mest gor att det
blir svért att f3 till billiga ligenheter som 4r det som efterfrigas av minga som har svirt att
16sa sin bostadsfriga. Nyligen kunde man lisa om en kommun i Stockholmstrakten som
bland sina urvalsparametrar for att fi bygga i kommunen prioriterar billigt byggande och
hyresritter liksom miljévinlighet och god estetisk utformning. Inte primirt att kommunen
lit den som betalade mest skulle vinna uppdraget. Nackalistan anser det ovan nimnda
exemplet kunde 4r en bra modell dven f6r Nackas byggnadsplaner.”

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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FORVALTNINGSRATTEN
Goteborg den 27 april 2018 I STOCKHOLM
2018 -04- 27
ALt il E I TN F
BOTRYGG ALVSJO AB ./. STOCKHOLMS STAD Aktbil:..... 7/ 6Avd7)3 ......

Férvaltningsréatten i Stockholm
115 76 Stockholm

Overséndes endast per e-post till
forvaltningsrattenistockhol/m@dom.se

Med anledning av férvaltningsrattens underréttelse 2018-03-19 far vi hdrmed inkomma med
yttrande fér Botrygg Alvsjd AB. Samma definitioner anvénds i det hér yttrandet som i ansékan
om laglighetsprévning.

1

1.1

1.2

TALERATT

Klaganden vidhdller att beslutet om att meddela markanvisning till Olov Lindgren AB
inom fastigheten Sédermalm 1:9 till avgédlden 204 kronor per kvm BTA inte kan
anses utgéra ett sddant beslut av rent verkstallande art som inte kan bli fsrema3l for
laglighetsprévning enligt 10 kap 2 § kommunallagen (1991 ars lag, vilken &r
tillamplig enligt 6vergdngsbestdmmelserna till 2017 ars lag). Sk&len héartill har
utvecklats i féregdende yttrande.

Staden har dven anfort att beslut om markanvisning inte innebér att tomtratt
uppldts utan endast medfér en ensamrétt att forhandla. Som utvecklats ndrmare i
foregdende yttrande &r det emellertid redan i markanvisningsbeslutet som det
bestdms att berdrt bolag ska ges tillgéng till marken och till vilka ekonomiska villkor
detta ska ske. Efterfoljande hantering och ingdende av ett civilrattsligt avtal utgér en
verkstallighet av beslutet om markanvisning. I sammanhanget noteras att
férvaltningsratten i Stockholm tidigare har gjort en sakprévning av ett
markanvisningsbeslut i ett laglighetsprévningsmal, i vilket Stockholms stad
framstallde liknande invdndningar rérande taleratten.!

1 Se fdrvaltningsrattens dom 2017-06-30 i mal nr 22781-16.

Wistrand Advokatbyrd P.O. Box 11920, SE-404 39 Gdteborg, Sweden
Visiting address Lilla Bommen 1 Tel +46 31 771 21 00 Fax +46 31 771 21 50
gbg@wistrand.se www.wistrand.se
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1.3

1.4

2.1

2.1.1

2.1.2

Staden gér vidare gallande att exploateringskontorets beslut om att ingd avtal maste
anmélas i efterhand | Exploateringsndmnden och att det kan bli foremal fér
laglighetsprévning. Klaganden noterar i denna del att det torde finnas en inte
obetydlig risk for att ett s8dant beslut pd delegation, av de skil som namnts ovan
och i féregdende yttrande, kan anses vara ett sddant rent verkstéllande beslut enligt
10 kap 2 § kommunallagen som inte kan laglighetsprévas. Under alla
omstéandigheter utgoér inte den eventuella méjligheten att laglighetspréva
exploateringskontorets beslut inte hinder for en laglighetsprévning av némndens
markanvisningsbeslut. Aven fér det fall det skulle vara méjligt att laglighetsprova ett
senare beslut pa delegation avseende ingdende av avtal, utgér inte
markanvisningsbeslutet ett sddant beslut av férberedande art som &r undantaget
fran majligheten till laglighetsprévning enligt 10 kap 2 § kommunallagen.

Sammanfattningsvis dr beslutet om markanvisning ett beslut som tagits av némnd
och som inte ar av rent forberedande eller verkstéllande art. Ratt till
laglighetsprovning féreligger darmed enligt 10 kap 2 § kommunallagen.

OTILLATET STATSSTOD
Oklarheter i Stadens instdllning

Klaganden noterar att Stadens yttranden &r mycket knapphéndiga och till stor del
saknas information om Stadens instélining och argumentation i malets grundfragor. I
foregdende yttrande uppmanande Klaganden Staden att ange om det rdder ndgon
oenighet mellan parterna betréffande den elementéra réttsliga regleringen av den
fraga som &r aktuell i malet. 2 Klaganden konstaterade dérvid att:

“transaktioner mellan det allménna och privata féretag, inklusive uppl8telse
av mark, m8ste ske till marknadsméssiga villkor samt att detta i enlighet
med EU-domstolens réttspraxis och Kommissionens tillkdnnagivanden
innebdr att transaktionen ska bedémas utifrén principen om en privat
investerare i en marknadsekonomi”3

Staden har inte bemoétt eller pa annat satt kommenterat ovanstdende. Staden har
inte heller klargjort sin instéllning i sjélva sakfragan, det vill séga om den beslutade
avgélden &r marknadsmaéssig eller ej. Det &r sdledes oklart om Staden anser att den
uppldtelse av mark som beslutet avser inte &r féremal fér principen avseende
marknadsmadssig ersdttning enligt ovan, eller om Staden anser att den beslutade
avgadlden dr marknadsmassig.

2 Klagandens yttrande 2018-01-17, avsnitt 3.1.

3 Notera att olika beteckningar p& denna princip anvénds i olika kéllor. I Kommissionens tillkénnagivande (se fotnot 4
nedan) anvénds beteckningen “kriteriet om en marknadsekonomisk aktdr”. I samtliga fall &r det frega om samma
grundléggande princip.
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2.1.3

2.14

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.2.3.1

2.2.3.2

Det noteras vidare att Staden underlatit att inkomma med ndgot som helst underlag
avseende hur avgéldens niva bestédmts eller underlag till stéd for att denna &r
marknadsmassig (for det fall Staden anser att avgalden ar marknadsmassig).

Klaganden anser att Stadens underltelse att klargéra sin instéllning samt inkomma
med relevant underlag dr anmarkningsvard inte minst mot bakgrund av att ett visst
utredningsansvar méste anses aligga den kommunala parten i mal avseende
laglighetsprovning. I den mdn det framstélls anmérkningar mot ett beslut bor
kommunen bidra till utredningen i processen genom att redovisa underlaget fér
detta (se Bohlin, Kommunalrattens grunder, 7 uppl. s 318).

Marknadsmadssig avgald

EU-kommissionen ("Kommissionen”) har i tillkdnnagivandet avseende begreppet
statligt stod lamnat ndrmare riktlinjer fér hur bedémningen bor géras i de fall det ar
fraga om kop, forséljning och liknande transaktioner mellan det allménna och privata
foretag.* Dessa riktlinjer &r av relevans sdvitt avser bedémning av den avgéldsniva
som Staden beslutat tillimpa i férhallande till Olov Lindgren AB.

Inledningsvis kan konstateras att ingen av de metoder som Kommissionen pekar pa i
avsnitt 4.2.3.1, det vill siga metoder genom vilka det direkt kan faststédllas om ett
visst pris @r marknadsmassigt, ar tillamplig | férevarande fall. Det har inte
genomforts ett konkurrensutsatt, transparent, icke-diskriminerande och villkorslost
anbudsfdrfarande. Pari passu-metoden &r inte aktuell i férevarande fall d@ den avser
investeringar som det allmédnna genomfor tillsammans med privata investerare.

Vardering enligt jamforande analys

Om de ovan ndmna metoderna inte ar tillampliga kan s.k. jamforande analys
anvandas. Detta innebér att det marknadsmassiga priset uppskattas med
utgdngspunkt i tidigare transaktioner avseende liknande objekt som kan presumeras
ha skett p& marknadsmaéssiga villkor. S8 &r fallet om transaktionen skett mellan
privata aktorer eller foregatts av ett 6ppet och icke-diskriminerande
anbudsférfarande.

Savitt galler uppldtelse av tomtratter inom Stockholms kommun saknas tillg8ng till
sadana jamforelsetransaktioner eftersom Staden inte tilldmpar konkurrensutséttning
vid tilldelning av mark fér tomtratt (samt att det endast & kommuner som har
méjlighet att uppldta tomtrétt varfor det inte finns ndgra transaktioner mellan
privata parter att jamféra med). I denna situation finns anledning att istallet jamfora

4 Kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssétt (2016/C 262/01), avsnitt 4.2.
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2.2.3.3

2.2.3.4

2.2.3.5

2.2.3.6

med upplatelser i andra kommuner som tillimpar konkurrensutséttning i samband
med markanvisningar for hyresbostdder. Det noteras i detta sammanhang att
flertalet av landets kommuner har en bostadsmarknad som inte &r jamférbar med
bostadsmarknaden i Stockholm i den mening att efterfrdgan p&8 mark fér bebyggelse
inte ar lika stor som i Stockholm. Avgélderna bér dérfor typiskt sett vara hégre i
Stockholm &n i andra kommuner.

I de kranskommuner som ingdr i Storstockholm torde dock bostadsmarknaden vara
atminstone delvis jamférbar med situationen i Stockholm. Av dessa kommuner
noteras att Nacka kommun huvudsakligen tillampar konkurrensutsatta
anbudsanférfaranden i samband med markanvisningar. De avgalder som beslutats i
Nacka kan darfor antas spegla marknadsmassig avgéld relativt val.

Nacka kommun har sdvitt Klaganden kunnat identifiera fattat beslut om
markanvisningar fér hyresbostéder efter konkurrensutsatt anbudsférfarande i tre fall
fran 2015 till dags dato.5 Dessa redovisas nedan.

Markanvisning Datum Avagéld Dokument
Sicklaén 40:14 och 134:1 2015-08-31 330 kr per kvm BTA Bilaga 1
Orminge 45:1 2016-08-29 367 kr per kvm BTA Bilaga 2
Kvarteret Brytaren 2016-11-28 407 kr per kvm BTA Bilaga 3

Som framgar &r de avgélder som faststéllts efter ett konkurrensutsatt férfarande i
Nacka kommun genomgdende betydligt hégre &n den avgéld Stockholms stad fattat
beslut om avseende den aktuella marken pd Sédermalm genom direktanvisning. Det
saknas anledning att anta att de redovisade markanvisningarna i Nacka kommun
inte skulle vara jamférbara med den i malet aktuella markanvisningen (med
undantag for det férhdllandet att efterfrdgan pd mark pd Sédermalm sannolikt &r
hdgre och att marknadsmassig avgald for mark pa Sédermalm dédrmed kan antas
vara nagot hégre &n fér jamférelseobjekten). Fér det fall Staden anser att de
redovisade markanvisningarna inte ar jamférbara med | malet aktuell
markanvisning, sdvitt géller avgaldsniva, bér Staden redovisa skal till varfér
marknadsméssig avgéld for marken p@ Sédermalm kan anses vara lagre &n i
jamforelsefallen enligt Stadens férmenande.

Av den redogérelse som 3terfinns i bilagorna 1-3 avseende markanvisningar i Nacka
kommun framgar ocksa tydligt att markanvisning genom konkurrensutsatt
anbudsférfarande p8 intet satt utgér hinder for att vdga in andra viktiga parametrar

5 Totalt har betydligt fler an dessa tre markanvisningsbeslut fattats men merparten avser markanvisning med “fri
uppldtelseform” varvid praxis i Nacka kommun liksom i Stockholm &r att marken 6verldts till exploatdren istallet for att
uppldtas genom tomtratt.
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2.2.3.7

2.2.4

2.2.4.1

2.2.4.2

2.24.3

&n pris, sasom gestaltning och férenlighet med kommunens allménna inriktning for
omradets bebyggelse.

Sammanfattningsvis noteras att vardering enligt metoden jamférande analys,
baserat pa det underlag som finns tillgéngligt, indikerar att marknadsmaéssig avgéld
for den i mélet aktuella marken &r betydligt hdgre &n de 204 kr per kvm BTA som
angivits i det 6verklagade beslutet.

Vérdering baserat pd avkastning

I Kommissionens tillkédnnagivande ndmns dven vérdering baserat pd prognostiserad
avkastning (eller internrénta, som &r det begrepp Kommissionen anvédnder) som en
erkéand metod fér anvandning vid bedémning avseende potentiellt statsstéd (avsnitt
4.2.3.2 ii).

Infor det att Botrygg 6vervégde att ldmna anbud avseende den aktuella
markanvisningen pa Sédermalm genomfdrdes avkastningskalkyler baserat pa olika
avgéldsnivder. Betréiffande den offererade avgélden, 390 kr per kvm BTA, aterfinns
avkastningskalkylen | bilaga 4. Av kalkylen framgar att den bedémda
direktavkastningen (eller internrantan) vid ett genomférande av projektet med den
offererade avgéldsnivan uppgar till 3,65 %. Detta &r en avkastningsnivd som med
marginal 6verstiger vad som utgér marknadsmassig direktavkastning enligt
varderingsinstitut som NAI Svefa och Cushman & Wakefield, vilka bedémer
marknadsmadssig direktavkastning till 3,0 % respektive 3,25 %. Det av Klaganden
framlagda anbudet avseende markanvisningen ar sdledes baserat pa en kalkyl enligt
vilket Klaganden férvéntar sig att erhdlla marknadsmassig avkastning pa
investeringen med viss sdkerhetsmarginal.

En avkastningskalkyl kan dven anvandas for att bedéma marknadsmaéssig avgéld
baserat pa vilken avkastning en privat investerare kan forvéntas kréva (det vill sédga
marknadsmadssig avkastning). Det handlar i detta fall om att faststélla hur hdg
avgald kalkylen tilldter for att projektet &ndd ska generera en acceptabel avkastning
for investeraren. Klaganden har i detta syfte tagit fram en kalkyl enligt bilaga 5. I
kalkylen antas att investeraren kraver en berdaknad direktavkastning om 3,48 % fér
att ha viss sdkerhetsmarginal i férhallande till den marknadsmaéssiga faktiska
avkastningsnivan om 3,0-3,25 %. Detta mot bakgrund av att kalkylen bér innehdlla
visst utrymme for ovéntade utgifter eller 6kade byggkostnader m.m. Nar den
sdlunda 6nskade direktavkastningsnivan om 3,48 % appliceras i det aktuella fallet
framgar att kalkylen "t81” en avgéld som uppgar till cirka 441 kr per kvm BTA. Detta
ar sdledes den avgéld som skulle kunna appliceras utan att direktavkastningen
sjunker under den nivd som marknaden kan antas acceptera, eller annorlunda
uttryckt: den marknadsmaéssiga avgéldsnivd som skulle kunna p8réknas vid ett
konkurrensutsatt férfarande fér markanvisning.
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2.2.4.4

2.2.5

2.2.5.1

2.2.5.2

2.3

2.3.1

Sammantaget noteras att vardering baserat pd bedémd avkastning/internréanta:
indikerar att marknadsmaéssig avgéld fér den i malet aktuella marken &r betydligt
hégre @n de 204 kr per kvm BTA som angivits i det 6verklagade beslutet.

Sammanfattning avseende marknadsmdéssig avgéld

I malet finns féljande utredning avseende marknadsmassig avgéld for den mark som
omfattas av det dverklagade beslutet:

(i) Tre, av varandra oberoende, fastighetsbolag har avgett anbud pa
avgaldsnivderna 375, 380 respektive 390 kr per kvm BTA. Anbuden &r seridst
menade och har i vart fall sdvitt géller Klaganden féregatts av en
fackmannamassig investeringskalkyl. Det forhallandet att anbuden inkom p&
ett sent stadium i processen &r inte ett resultat av bristande seriositet utan
beror snarare pa det férhadllandet att det inte tidigare varit kant for
anbudsgivarna att Staden avser besluta om markanvisning fér den aktuella
marken. Oaktat det férhallandet att det méjligen varit svart for Staden att i ett
sent skede ta stélining till de inkomna anbuden utan att drabbas av férseningar

utgér dessa en tydlig indikation pa nivan fér en marknadsmaéssigt bestamd
avgald.

(i) En jamfdrande analys av avgélder som beslutats i de fall markanvisning for
hyresbostader féregatts av ett konkurrensutsatt anbudsférfarande visar att
marknadsmassig avgéld &r betydligt hégre &n den av Staden tillampade nivan.
De skillnader som finns mellan jémforelseobjekten och den i malet aktuella
markanvisningen torde snarast innebédra att marknadsmassig avgald ar hogre
an vad som tillampats fér jamforelseobjekten.

(i) En bedémning baserat pd en fackmannamaéssig avkastningskalkyl visar att
marknadsmassig avgéld torde uppga till omkring 440 kr per kvm BTA och i alla
héndelser vésentligt dverstiga den av Staden tillampade avgéldsnivan.

Sammantaget talar den av Klaganden férebringade utredningen mycket starkt for att
den av Staden tillampade avgéldsnivan om 204 kr per kvm BTA inte &r forenlig med
principen om att transaktioner mellan det allm&nna och privata féretag ska ske pa
marknadsmassiga villkor.

Stadens forfarande

Staden har i sitt yttrande generellt hdanvisat bl.a. till att Staden tillampar ett flertal
olika metoder fér markanvisningar, att det star fritt for alla att anstka om
anvisningar och att valet av viss exploatér motiveras. I denna del ska endast i
korthet noteras att Klaganden inte delar den bild Staden kommunicerar avseende
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2.4

2.4.1

2.4.2

processen fér markanvisning. Klaganden har under en féljd av ar, utan framgang,
sokt f8 insyn i hur processen gar till och skélen till att mark anvisas till viss
exploatdr. Det finns ett flertal exempel pd att Klaganden uttryckt intresse for viss
mark och skt fa till stdnd en dialog med exploateringskontoret rérande potentiell
exploatering, varvid det meddelats att det for ndrvarande inte &r aktuellt med ndgon
anvisning for berérd mark. Detta till trots har det inte I&ngt dérefter visat sig att
exploateringskontoret gatt vidare med att féresl8 markanvisning till annan aktor.
Klagandens uppfattning &r sdledes att Stadens nuvarande metodik for att tilldela
mark préglas av bristande transparens och ett till synes godtyckligt urval av vilka
aktérer som exploateringskontoret véljer att inleda nédrmare dialog om
markanvisning med.

Bevisborda

I mal om laglighetsprévning ankommer det i och for sig primért pa klaganden att
visa att kommunens beslut strider mot lag. Denna bevisborda kan emellertid i vissa
situationer 6verga till kommunen. Detta torde vara fallet nér det riktats
anmarkningar mot beslutet som visar eller i vart fall ger befogad anledning till tvivel
om beslutets riktighet. Kommunen maste i en sddan situation anses ha ett ansvar

att bemé&ta anmérkningarna och férebringa underlag for sitt beslut (se t.ex. RA 2010
ref. 119).

Klaganden noterar i detta avseende att det riktats anmarkningar mot det
overklagade beslutet som visar eller i vart fall med styrka talar for att det i strid med
lag fattats beslut om att upplata mark till underpris. I en s8dan situation torde det
inte finns utrymme fér ndgon annan bedémning &n att bevisbérdan avseende
beslutets férenlighet med lag 6vergatt till Staden, eller att bevisbérdan i vart fall far
anses som delad pa det séttet att Staden har ett ansvar for att beméta och 1dmna
rimliga forklaringar till de omstandigheter som framférts. Staden har emellertid inte
bemétt anmérkningarna i sak trots att Staden rimligen borde ha alla méjligheter att
gbra detta.

son Karin [Géranson




