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FORVALTNINGSRATTEN FORELAGGANDE Aktbilaga 21
I STOCKHOLM 2023-01-05 Mail nr 23068-22

Avdelning 5

Stockholms kommun

Parter: Bostadsrittsforeningen Stomatol-Huset ./. Stockholms kommun
Malet giller: laglighetsprévning enligt kommunallagen

Domstolen har fitt in ett 6verklagande f6r prévning. Overklagandet foljer med detta brev.

Svara pa overklagandet
Limna in ett skriftligt svar till domstolen och tala om ifall ni gar med pa eller motsitter er det
som begirs 1 6verklagandet. Om ni motsitter er — férklara varfor.

Vill ni ldgga fram négra bevis ska ni tala om det. Férklara vad ni vill visa med varje bevis.
Skicka in de skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

Svarai tid
Domstolen maste ha svaret senast den 26 januari 2023. Nir tiden har gatt ut kan
domstolen komma att avgora malet 4ven om ni inte har svarat.

Nar ni skickar in svaret

Kom ihag att uppge malnummer 23068-22. Skicka girna in handlingarna till domstolen
digitalt, helst i PDF-format. De behéver da inte limnas pa annat sitt. Pa
www.domstol.se/skickadigitalt finns information om hur ni kan limna in handlingar digitalt.

Har ni fragor?
Pa webbplatsen finns information om domstolen och om handliaggningen. Kontakta oss
girna vid fragor — ni nar oss via e-post avd5.fst@dom.se eller per telefon 08-561 68040.

Faisal Karimi

Bifogade handlingar: aktbilaga 1

Sida 1 (av 1)

Om domstolens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss f6r information pa annat sitt.

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Tegeluddsvigen 1 mandag—fredag avd5 fst@dom.se

Telefon 08:00-16:00 115 76 Stockholm Webbplats

08-561 680 00 www.domstol.se/forvaltningsratten-i-

stockholm/


http://www.domstol.se/personuppgifter
http://www.domstol.se/skickadigitalt

Stockholm den 23 november 2022 Forvaltningsritten 1 Stockholm

FORVALTNINGSRATTEN
I STOCKHOLM

2022 -11- 24

Foregiende arbetsdags post

Klagande: Bostadsrittsforeningen Stomatol-Huset, 769604-37 M"o‘l“"i ----------------------------------------

OVERKLAGANDE

Aktbils.....ooo Avd:oi
Klevgrind 1 B
116 46 Stockholm
FORVALTNINGSRATTEN
Motpart:  Stockholms stad | STOCKHOLM
Avdelning 5
Stadshuset
INKOM:  2022-11-24
105 35 Stockholm MALNR:  23068-22
AKTBIL: 1
Overklagat
beslut: Exploateringsndmndens i Stockholm stad beslut 2022-10-20, § 19, bilaga 1
Dnr E2022-01402
Saken: Laglighetsprovning enligt kommunallagen
1. YRKANDE

1.1 Bostadsréttsforeningen ~ Stomatol-Huset ~ (“Foreningen”), genom  undertecknade
stéllféretradare (registreringsbevis bifogas, bilaga 2), yrkar hdrmed att férvaltningsritten

upphéver det 6verklagade beslutet.

2. GRUNDER

2.1 Beslutet strider mot genomférandeférbudet i artikel 108.3 fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt ("EUF-fordraget”) samt 12 § lagen (2013:388) om tillimpning av
Europeiska unionens statsstodsregler eftersom beslutet innebér statligt stod som inte
anmilts pad foreskrivet sdtt. Beslutet strider vidare mot 2 kap. 8 § andra stycket
kommunallagen (2017:725), ”KL”, eftersom det innebér att individuellt riktat stod ska utges

till enskild néringsidkare utan att det finns synnerliga skil for det. Beslutet strider ddrmed



mot lag eller annan forfattning och ska upphévas enligt 13 kap. 8 § KL.

3. UTVECKLING AV TALAN

3.1 Det 6verklagade beslutet innebér bl.a. att exploateringsndmnden ("Nimnden”) anvisar
fastigheten Ormen 9, dvs. det s.k. Sjdmanshemmet vid Slussen, till Centrum Anno 1647 AB
("Bolaget”) och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréiffa markanvisningsavtal enligt

forslag i exploateringskontorets tjénsteutlatande fran den 23 september 2022 (”bilaga 3).

3.2 1 samma beslut anvisar Ndmnden mark for hotell inom fastigheten Sédermalm 7:87 till
Bolaget. Detta &r tredje gangen som Némnden anvisar denna mark, sedan de tva tidigare
byggherrarna ldmnat tillbaka markanvisningarna, dd de bedémt att projektet inte bedémdes
vara ekonomiskt genomforbart. For att oka genomférbarheten i projektet ingdr nu

grannfastigheten med Sjomanshotellet i markanvisningen.

3.3 Sjomanshotellet dgs av Stockholms stad och &r uppfort pd 1640-talet, varefter det har byggts
om i omgangar. P4 1860-talet byggdes en jarnvigstunnel under byggnaden. D4 byggnaden
har synnerliga hoga kulturhistoriska virden 4r den blaklassad, vilket innebér att den inte far
forvanskas. Fastigheten berdrs vidare av planbestimmelserna t2, u och ql, vilket bl.a.

innebér att jarnvégstunneln fran 1860 inte fir byggas om eller forvanskas.

3.4 Byggriitten pd fastigheten Sodermalm 7:87 #r beligen ovanpd en befintlig

tunnelbanestation.

3.5 Av tjdnsteutldtandet, som alltsd dr styrande for markanvisningsavtalet framgér bl.a.
foljande. Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva del av S6dermalm 7:87 fér 25 000 kr
per ljus BTA (prisniva 2022-02-01). Bolaget ska édven forvirva fastigheten Ormen 9 med
Sjémanshotellet f6r 110 000 000 kr (prisnivd 2022-04-01). Vidare ska kopeskillingen
justeras for paverkan pa markpriset med anledning av merkostnader som &r relaterade till
omhéndertagande av att omradet kan bebyggas med normala grundlidggningsforhallanden
samt att byggnation ska ske ovan trafikerad tunnelbanestation, intill tidigare bensinmack,

pé befintlig konstruktion.

3.6 I tjénsteutldtandet anges ocksa att stadens storsta utgift i projektet utgérs av kompensation
till Bolaget for ovanligt hoga byggkostnader, kopplade till att det #r kostsamt att forstirka

grundldggning och stomme ovanpé en befintlig tunnelbanestation.



3.7 Sjémanshemmet har en bruksarea om 1 200 m? enligt ”Inbjudan till jamforelseforfarande
infor direktanvisning” (bilaga 4). Ett pris om 110 000 000 kr inneb#r 91 667 kr/m?. For en

unik byggnad fran 1640-talet med en av Stockholms bista vyer och ett unikt ldge &r detta

ett mycket &gt pris.
3.8 Genom den oberoende marknadsplatsen Objektvisions webbsida
(https://objektvision.se/lista?ea=ac%3 A180&t=101,103,107,104,102,105,108) kan

foljande jamforelse goras; Vid Gérdet finns tva bostadsfastigheter i ungefidr samma storlek,

1 119 respektive 1 337 m?, som virderas till 71 054 respektive 75 960 kr/m?.

3.9 Hotellet vid slussen 4r ett s.k. AA-ldge och Gérdet dr mellan s.k. B- och C-lidgen. (forklaring
A B C-ldgen finns pa https://objektvision.se/artiklar/ ABC-1%C3%Ad4 ge)

3.10
(https://objektvision.se/marknadsstatistik/hyresniv%C3%ASer)

Enligt objektvision ar prisnivan foljande for lokalhyror:

Hyresnivaer kr/m? 2021
Lage| Kontor Butik Industri
AA k 5500 - 8 100 |
A [3500-7 160{1 750 - 8 000|1 000 - 1 600
B‘ 2 500 - 4 200[1 500 - 4 800i825 - 1 200
C |1250-3000/1 000 -2 200750 - 1 050
3.11 Snittpriset for ett AA-ldge avseende kontor #r 6 800 kr/m? och snittpriset for et

B/C-ldge 4r 3 650 kr/m?. AA-liget 4r alltsd 86% hogre &n B/C-liget. Om snittpriset for
fastigheterna pa Gérdet ckas med 86% hamnar man pa 135 723 kr/m?. Applicerat pa
Sjomanshemmet skulle det innebéra att kopeskillingen skulle vara 162 867 600 kr, dvs.

52 867 600 hogre dn den kopeskilling som staden begir.



3.12 Virderingen ovan ma vara lekmannaméssig, men att marknadsvérdet &r betydligt
hogre &n 110 000 000 kr &r uppenbart. I beslutet med tillhérande tjansteutlatandet och andra
handlingar som F&reningen har tillgang till saknas helt redovisning av hur Nimnden har
vérderat fastigheten Ormen 9. Féreningen vill pdminna om att staden kan ha bevisbordan
for att beslutet dr lagligt, om den inte kan redovisa underlaget for beslutet (jfr. RA 2010 ref.
1191).

3.13 Utdver att kopeskillingen for Sjomanshemmet ligger langt under dess
marknadsvérde har staden genom markanvisningen &tagit sig att std for ovanligt hoga
byggnadskostnader, vilka med visshet kan antas att bli betydande. Ut6ver kostnader for
forstdrkning av grundlédggning och stomme ovanpd en tunnelbanestation tillkommer
nérheten till den tidigare bensinstationen och det férhéllandet att by ggnation ska ske ovanfor
en jarnvigstunnel, vilket far antas innebéra ytterligare forstiarkningar, inte minst dd tunneln

inte far férvanskas.

3.14 Den laga kopeskillingen och &tagandet att std for hoga byggkostnader innebér att
staden redan genom markanvisningen ldmnat en betydande ekonomisk f6rmaén till Bolaget.

Beslutet strider dérfér mot 2 kap. 8 § KL.

3.15 Som angetts ovan saknas en redogorelse for hur staden virderat fastigheten med
Sjomanshotellet. Uppenbart &r att det inte skett efter ett vederbérligen offentliggjort, Sppet
och villkorslgst anbudsférfarande. Utgangspunkten maste ockséa vara att det inte heller har
skett genom en oberoende vérdering genomford av en eller flera oberoende virderingsmén.
Det har alltsa inte skett nidgon vérdering i enlighet med Europeiska kommissionens
meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader
(97/C 209/03). Tillimpningen av ndgot av dessa tva forfaranden utesluter enligt
kommissionen inslag av statligt stéd. Enligt meddelandet ska all verlatelse som inte skett
enligt ndgot av dessa férfaranden, och som inte utgér stéd av mindre betydelse, anmélas till

kommissionen.

3.16 Beslutet innebér alltsa att ett stod ldmnas till Bolaget enligt EU:s statsstodsregler
1 artikel 107.1 EUF-fordraget. Av Kommissionens tillkénnagivande om begreppet statligt
stéd som avses i artikel 107.1 EUF-fordraget (2016/C 262/01) framgér att begreppet stod
omfattar varje formdn som ett foretag inte skulle ha fatt under normala

marknadsférhéllanden. Eftersom transaktionen inte dr marknadsmaéssig, skulle den ha



underrittats till och godkdnts av EU-kommissionen enligt bestimmelserna i det s.k.
genomforandeforbudet 1 artikel 108.3 EUF-fordraget och 12 § lagen (2013:388) om

tillampning av Europeiska unionens statsstddsregler. Det har inte skett.

3.17 Eftersom beslutet strider mot 2 kap. 8 KL, artikel 108.3 EUF-fordraget samt 12 §
lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens statsstodsregler ska beslutet

upphévas i enlighet med 13 kap. 8 § KL.
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