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1. Uppdrag

Stadsrevisionen i Stockholms Stad har gett PwC i uppdrag att beddma om upprattat
markanvisningsavtal innebarande forsiljning av Sddesarlan 6 har skett pa ett affirsmassigt
tillfredsstéllande sitt.

Foljande kontrollmal har uppstallts for granskningen:

e Exploateringskontoret har tillférsakrats sig om att en marknadsmassig ersattning erhallits vid
forsaljning av mark

e Exploateringskontoret har iakttagit affirsméssighet vid markanvisning och avtal om
uppforande av idrottshallen vid Engelbrektsskolan.

2. Metod/avgransning

Granskningen har skett genom studie av styrdokument, intervjuer med handlaggare inom
Exploateringskontoret, granskning av beslutsunderlag i drendet och markanvisningsavtal.

3. Bakgrundsbeskrivning

Marknamnden (nuvarande exploateringsnimnden) beslutade den 23 juni 2005 om preliminart
inriktningsbeslut, planbestillning samt markanvisning for bostadsandamal inom fastigheten
Sidesérlan 6 pd Ostermalm till Veidekke Bostads- och Fastighets AB (Veidekke). Nimnden héinvisar i
beslutet till ett av Markfoérvaltningen och Idrottsférvaltningen gemensamt tjansteutldtande daterat den
2 juni 2005.

Idrottsndmnden beslutade den 21 juni 2005, med hénvisning till det ovan ndmnda tjansteutlatandet,
att ge Idrottsforvaltningen i uppdrag “att pabérja utrednings- och programarbete for att klargora
forutsdttningarna for uppforande av en fullstor idrottshall med spelmdtten 20x40 m inom
fastigheten Sddesdrlan 6, samt en fotbollsplan med konstgrds ovanpa hallen med spelmatt2ox40 m”.
Idrottsforvaltningen far i uppdrag att dterkomma till nimnden med kostnadsberikning for hallen
inklusive berdknad driftkalkyl.

Kvarteret Sidesirlan avgrinsas i norr och soder av Valhallavigen respektive Ostermalmsgatan och i
vaster och oOster av Uggleviksgatan respektive Danderydsgatan. Kvarterets norra halva, Sddesérlan 1, ar
bebyggt med Engelbrektsskolan, som i hiastskoform omsluter en skolgard i tre viderstrack. Kvarterets
sodra del ar indelat i tre fastigheter, Sddesarlan 3, 4 och 5, bebyggda med sammanhéngande
flerbostadshus i 4-5 vningar utmed Ostermalmsgatan. Mellan Engelbrektsskolan och nimnda
bostadsfastigheter utbreder sig fastigheten Siddeséirlan 6, idag bebyggd med en 1ag paviljong och i
ovrigt en anlagd bollplan, som tillsammans med Engelbrektsskolans skolgérd bildar en stor 6ppen yta i
kvarteret. Skolan och flerbostadshusen ar uppférda med entrévaningar i gatuplan, medan Sadesérlan 6
utgors av en bergsplata ca 6-7 m 6ver vidliggande gatuniva.
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Exploateringskontoret ser mojligheter till fortatning av kvarteret for bostadsdndamaél genom att
bebygga delar av Sddesirlan 1 och 6 med tvd huskroppar med souterrangplan mot dels Uggleviksgatan
dels Danderydsgatan. I karta tillhérande markanvisningsavtalet fyller de planerade huskropparna ut
hela den idag 6ppna ytan mot respektive nimnd gata frn skolbyggnadens gavlar till tomtgrans for de
befintliga bostadsfastigheterna. For att utnyttja volymen inom kvarteret upp till i stort nuvarande
markniva for bollplanen ar forslaget att anlédgga en idrottshall inom Siddesédrlan 6 mellan de tva
huskropparna och med en ny bollplan med konstgris pa taket till hallen. Forslaget innebar
avspriangning av bergklacken ned till ca 2 m under gatuniva 6ver hela tomtytan. Under de nya
bostadshusen planeras for garage. For genomfoérande stills krav pa logistisk och teknisk samordning
av uppforandet av bostadsbyggnaderna med byggandet av idrottshallen, men ocksa med
ombyggnationen av Engelbrektsskolan. De nya bostadsbyggnaderna avses ocksa inrymma utrymmen
for bl a ventilationstekniska 16sningar och angéring for skolan och entré till idrottshallen. Till forslaget
hor att sprangningsarbeten ska ske under den tid som Engelbrektsskolan dr evakuerad péa grund av
ombyggnationen.

Under forutsattning av att forslag till detaljplan vinner laga kraft planeras sprangningsarbeten
genomforas under perioden juni-december 2011 och idrottshallen vara helt fardigstilld senvaren 2013.
Under byggtiden avses Engelbrektsskolans undervisning vara evakuerad till annan plats.

Nedan skiss 6ver kvarteret:
£ /9 :
~

—
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Bilden vizar ugformning av sblgﬂni (Beskuren bild frdm Reflex Arkitekzer)
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Bilden visar idrottshallens bottemvdning (Beskuren bild frén Zenit Arkitekter AB)
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4. Beskrivning av beslutsprocessen

I foljande avsnitt aterges refererat och information ur dokumentation som vi bedémer har relevans for
granskningen.

4.1 Marknimndens preliminiara inriktningsbeslut,
planbestillning och markanvisning till Veidekke, daterat 23
juni 2005

I tjansteskrivelsen som 13g till grund for marknamndens preliminara inriktningsbeslut,
planbestillning och markanvisning hdmtar vi foljande bakgrundsinformation om projektet:

Under ar 2000 inventerades mdjliga nya byggritter, "Foreslagen mark for bostadsbebyggelse i
Stockholms innerstad”/”Gluggutredningen”, vari dven kv Sidesirlan fanns identifierad. Ar 2003
avslog gatu- och fastighetsnimnden en markanvisning i kv Sddesarlan med motiveringen att
exploatering var "komplicerad och berdér 6ppna idrottsytor som det 4r ont om i stenstaden” samt att
“Engelbrektsskolans framtida behov och utveckling utreds”.

Infor att markanvisning ater blivit aktuell for kv Sddesédrlan har diskussioner med samtliga berérda
parter hallits; skolans ledning, foraldraforeningen, idrottsférvaltningen, SISAB och
stadsdelsforvaltningen. Samtliga uppges stillt sig positiva.

Marknamnden foreslds anvisa Veidekke Bostads- och fastighets AB marken utan narmare motivering
an med hanvisning till de principer som gatu- och fastighetsnimnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy.

Forutom Veidekke uppges foljande foretag sedan 1995 ansokt om markanvisning fér kv Sadesérlan:

Wahlin Fastigheter
Seniorgarden

Selmer Bostader Stockholm AB
SBC Bo

PEAB

HEFAB

Folkhem

Einar Mattson

Tjansteskrivelsen ar gemensamt upprattat av Markkontoret och Idrottsférvaltningen och foreslar
idrottsnamnden ge férvaltningen i uppdrag att paborja utrednings- och programarbete f6r uppférande
av en fullstor idrottshall med fotbollsplan med konstgras pa taket.
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4.2 Markanvisningsavtal daterat 24 november 2006

Markanvisningsavtalet dr daterat 24 november 2006 och innebér att Veidekke under en tid av tva ar
har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om exploatering inklusive
kopeavtal for marken. Avtalet forlangdes med ett &r genom ett tilldggsavtal daterat 17 november 2008.

4.3 Exploateringsnimndens beslut om exploateringsavtal, daterat
23 april 2009

Exploateringsndmnden foreslar kommunfullmaktige godkédnna genomforande och ger
Exploateringskontoret i uppdrag att traffa 6verenskommelse med Veidekke. Ur
Exploateringskontorets tjansteskrivelse har vi hamtat féljande skrivning;:

“Overenskommelsen innehdller inte genomforande av idrottshallen eller markarbeten.
Genomforande upphandlas i separat entreprenadavtal av idrottsforvaltningen. Vissa delar
gdllande idrottshallsbygget borde dock av tekniska, tidsmdssiga, sikerhetsmdassiga
samt etableringsmadassiga skil genomforas av samma entreprenor som bostadshusen (t
ex springning m m). Overenskommelsen forutsitter att Idrottsnimnden bestiller
genomforandet av dessa arbeten enligt ovan genom Exploatoren da dessa maste
genomforas samtidigt som mark- och grundliggningsarbeten for bostiderna.”

De sammanlagda utgifterna for ny idrottshall berdknas av Idrottsférvaltningen till ca 116,2 mkr
(omréknat i I6pande prisniva).

Sarskilt avsnitt i tjansteskrivelsen innehaller en inom Exploateringskontoret intern virdebedémning
daterad 15 augusti 2006 av marken inom kvarteret. Vairdebedomningen forutsatter att bostiderna
uppléts med bostadsritt och bedomningen grundas pé foljande resonemang:

e  Markriktvirde vid den forenklade fastighetstaxeringen av hyreshusenheter ar 2004 bestamdes
for Larkstaden till 7 600 kr/kvm BTA, vilket utifran principen att taxeringsvardet motsvarar
75 % av marknadsvardet ger ett marknadsvarde om 10 200 kr/kvm BTA per medio 2002
(nivaar vid FFT 04)

e Kontorets egen ortsprisutredning rorande markvarden fran ar 2003 i samband med
faststillande av nya tomtrattsavgilder for bostader ger ett marknadsvirde per medio 2002 om
12 400 kr/kvm BTA

e Under perioden medio 2002 till april 2006 har markvirdet bedomts 6ka till ca 16 500 kr/kvm
BTA. Nivan stods dven av en hypotetisk avkastningskalkyl vari ingar en bedomd normal
byggkostnad om 20 000 kr/kvm BTA.

¢ Den kalkylerade merkostnaden for extraordinira grundliggningskostnader
uppskattas med stod av uppgifter frian Veidekke till storleksordningen 45 mkr
eller ca 5 000 kr/kvm BTA, att beakta vid jamforelse med "normal” byggkostnad om
20 000 kr/kvm BTA

e Sammantagen virdebedomning av markvirdet uppskattas till 11 500 kr/kvm BTA.

e Eftersom bostadsrattsprisforandringar slar direkt pa markvirdets storlek foreslas i
vardeutldtandet “att markpriset vid tilltrddestidpunkten ges mojlighet att omforhandlas med
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stod av den prisutveckling som skett pé bostadsrdtter under perioden april 2006 till
tilltrddet”.

Vardebedomningen har behandlats av Exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor: enligt
pétecknad notering daterad 23 augusti 2006.

4.4 Forslag till exploateringsavtal

Exploateringsavtalet fullfoljer och ersdtter markanvisningsavtalet. Betrdffande idrottshallen innehéller
avtalet foljande skrivning:

“Idrottshallen kommer att upphandlas separat av Idrottsforvaltningen enligt de krav som finns
inom Stockholms Stad. Vissa av grundldggnings- och byggnadsdelarna inom idrottshallen dar starkt
sammanldnkade med de blivande bostdderna som Exploatoren skall uppfora. Exploatoren
Jorbinder sig darfor att, om och i sa fall i de delar som idrotisforvaliningen pafordrar,
pa idrottsforvaltningens bekostnad, utfora sprangningsarbeten,
grundlaggningsarbeten och vissa arbeten med stomme for blivande idrottshall samt
anslutande ventilationsanlaggning for idrottshall och intilliggande skola. Uppskattad
prisniva for dessa arbeten ar ca 53,6 mkr, dock ska mer exakta kostnader behandlas
och forhandlas om i separat bestdllning och entreprenadavtal.”

Under avtalets punkt 4.8 Overenskommelsens giltighet anges att 6verenskommelsen ir till alla
delar forfallen om inte laga kraft vinns for beslut om detaljplan, genomforandebeslut,
exploateringsavtal, ombyggnad av skolfastigheten och “genomforande av idrottshall
med biyta och bollplan”.

Kopeskillingen ar bestdmd i storlek till 13 085 kr/kvm ljus BTA bostéder respektive 5 000 kr/kvm ljus
kommersiella lokaler i prislage 2009-03 (vardetidpunkt). Priset skall regleras uppét eller nedéat vid
betalningstidpunkten i relation till forandringar i priset pa férsiljningar av bostadsritter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset sker efter angiven berdkningsformel. Den prisregleringsformel
(indexklausul) som Exploateringskontoret anvint i detta drende uppges vara densamma som kontoret
anvander i alla markanvisningsidrenden.

4.5 Idrottsnamndens beslut om idrottshall

Tjansteskrivelse gemensamt upprattat av Markkontoret och Idrottsforvaltningen daterat 23 juni 2005
foreslar idrottsnamnden ge forvaltningen i uppdrag att paborja utrednings- och programarbete for
uppforande av en fullstor idrottshall med fotbollsplan med konstgris pa taket.

Idrottsndmnden beslutade den 9 februari 2010 om genomférande av byggnation av en fullstor
idrottshall vid Engelbrektsskolan och begéra utokad investeringsbudget.

1 Exploateringskontorets expertrad bestar av tjansteman fran Exploateringskontoret,
Fastighetskontoret, Stadsledningskontoret och Stadshus AB
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4.6 Kommunstyrelsens beslutsforslag till fullméktige, daterat 2
juni 2010

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta att

e Exploateringsnimnden medges att genomfora exploatering inom fastigheten Siddesirlan 1 och
6 omfattande investeringsutgifter om 25,8 mkr och investeringsinkomster om 128,8 mkr

e Idrottsnamnden medges att genomfora byggnation av fullstor idrottshall vid
Engelbrektsskolan omfattande investeringsutgifter om 155,3 mkr

e  Utgifter och inkomster far beaktas i samband med budget for &r 2011

Tjansteskrivelsen innehéller en beskrivning av projektet med historik och markanvisning. Foljande ar
utdrag ur skrivelsen:

"Detta projekt dr emellertid osedvanligt komplicerat for ett projekt av denna omfattning. Det
rymmer betydande osdkerheter sGudl vad avser det tekniska genomforandet som samordningen
mellan projektets olika delar och ddrav berorda forvaltningar i staden. De ekonomiska riskerna i
projektet askadliggors inte minst av den kraftiga fordyringen i idrottsndmndens kalkyler mellan
inriktningsbeslut och genomforandebeslut ........ Dock madste idrottsndmnden i den fortsatta
projekteringen vidta atgdrder for att minska utgifterna. Idrottsndmnden ska ocksa tillsammans med
exploateringsndmnden upprdtta risk- och vdsentlighetsanalys for projekten i enlighet med stadens
principer for stora projekt for att beskriva och reducera riskerna — savdl ekonomiska som tekniska
och organisatoriska — i projekten. Exploateringsndmnden ansvarar for att tillforsdkra tillborlig
samordning mellan stadens olika organ for att sdkerstdlla projektens genomférande”.

Kommunfullmaktige beslutade den 21 juni 2010 i enlighet med kommunstyrelsens forslag.
4.7 Detaljplan och fastighetsbildning

Kommunfullmiktige beslutade 2009 om detaljplan for omradet. Detaljplanen har inte vunnit laga
kraft p4 grund av 6verklagande och ligger nu for regeringsréttens avgorande (januari 2011).
Fastighetsbildning forslds ske genom avstyckning for de planerade tva nya bostadsfastigheterna och
idrottshallen med nyttjanderétter till forman for savél idrottshallen som Engelbrektsskolan i de
nybildade fastigheterna.
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5. Intervju med handliaggare vid Exploateringskontoret

En for granskningen forsvarande omstandighet dr att den ansvarige projektledaren under den
tidsperiod som markanvisning gjordes och som svarade for prisforhandlingar med entreprenoren gick
i pension varen 2010 och darfor inte har intervjuats. Projektledningen har ocksé bytts ett par ganger,
bl a pa grund av tjanstledighet. Detta har inneburit att informationsinhdmtningen huvudsakligen
bygger pé foretedda tjansteskrivelser, eftersom intervjuade handlaggare séger sig sakna djupare
kunskap om projektets tidiga handlaggning.

5.1 Projektledningen
Betriffande markanvisning

Exploateringskontorets forklaring till att Veidekke utvaldes for direktanvisning ar att Veidekke var en
ny aktor pa den svenska marknaden och inte tidigare fatt ndgon markanvisning. Vidare var det
Exploateringskontorets bedomning att med beaktande av projektets komplexitet med gemensamma
grundlaggningsforutsattningar kravdes en byggherre med egen produktionsorganisation for att pa sa
sdatt minimera antalet entreprenorer/aktorer. Detta skulle mojliggora en kortare produktionstid och pa
s sitt minimera stoérningarna pa den kinsliga omgivningen.

Vidare anser Exploateringskontoret att kontoret inte har juridisk méjlighet att markanvisa medelst
anbudsforfarande med krav pa att 4ven utfora idrottshallens grundldggning (se
Exploateringskontorets kommentar under 6.4).

I 6vrigt hanvisas till stadens markpolicy, som anges vara ett riattesnore vid markanvisningar.
Betriffande prissittningen av anvisad mark

Prisséttning av mark gors av kontorets Avdelning fér mark och vérdering och for narmare forklaring
av varderingskalkylen héanvisas till avdelningen. Aven om nuvarande projektledare inte hade del i
prisférhandlingarna dgde dessa rum under aren 2005 och 2006 och en stor friga uppges gillt hoga
grundldggnings- och byggkostnader.

Innebir avtalet med Veidekke direktupphandling av arbeten rorande idrottshallen?
Att sa skulle vara fallet tillbakavisas av projektledaren med hianvisning till att exploateringsavtalet
innehaller en enkelriktad option till idrottsnimnden innebdarande mojlighet att bestélla utférande av

grundlaggningsarbeten, etc, for idrottshallen och dérvid forhandla om priset.

Exploateringskontoret har efter sakgranskning limnat f6ljande skriftliga kommentar till skrivning i
tjansteskrivelsen som lg till grund for exploateringsndmndens beslut om exploateringsavtal (se 4.3):

“vissa delar gdllande idrottshallsbyggandet borde dock av tekniska, sikerhetsmdssiga, samt

etableringsmdssiga skdl genomforas av samma entreprendr som bostadshusen (t ex sprdngning m
m). Overenskommelsen forutsdtter att Idrottsndmnden bestdller genomférandet av dessa arbeten
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enligt ovan genom Exploatoren dé dessa arbeten mdste genomforas samtidigt som mark- och
grundldaggningsarbetena for bostdderna.” Detta dr en otydlig och missvisande formulering av
innehdllet i exploateringsavtalet. I exploateringsavtalet § 4.8 villkoras avtalets giltighet av att
Idrottsndmnden fattar beslut om genomforande av idrottshallen. Exploateringsavtalet villkoras
inte av att Idrottsndmnden skall bestdlla hallen av Exploatoren. Avtalet binder enbart upp
exploatoren pa sa sdtt att i det fall Idrottsnamnden vill anvdnda sig av Exploatéren som entreprenor
for mark- och grundldggningsarbetena dr Exploatoren skyldig att stilla upp. Dock mdste parterna
komma overens om pris och ovriga gdngse villkor for entreprenaden. Det dr ocksa viktigt att
podngtera att det dr Idrottsndmnden som fattar beslutet om upphandlingen. Exploateringsavtalet
skall i detta avseende sdledes ses som en option for Idrottsndmnden att kunna anvdnda sig av
Exploatoren. Tjansteskrivelsen forsoker i enklare ord beskriva inneborden av avtalet men har i detta
fall tyvarr misslyckats. Det dr dock avtalet som reglerar stadens Gtaganden och inte
tjdnsteskrivelsen.

Anledningen till att exploateringsavtalet villkoras av idrottshallens genomforande har i grunden
ingen bdring pd vem som bygger hallen, utan villkoret syftar enbart pa att exploateringsprojektet
fungerar éverhuvudtaget inte, dvs detaljplanen gar ej att genomfora till ndgon del, om inte beslut
om att genomfora idrottshallen fattas.

Risk och visentlighetsanalys

Enligt kommunstyrelsens beslutsskrivelse till kommunfullméiktige daterat 2 juni 2010 skall
idrottsndmnden tillsammans med exploateringsndmnden upprétta en risk- och visentlighetsanalys for
projektet. Pa direkt fraga till projektledaren ar svaret att en sddan analys inte ar gjord men att ett
uppdrag lamnats till extern konsult och slutlig genomgéng av uppdraget planeras till den 18 februari.

5.2 Markviardering

Avdelningen mark och virderings roll vid markanvisning

Intervjuad avdelningschef och handldggare uppger att avdelningen numera deltar vid
prisforhandlingar i egenskap av interna experter. Vid tidpunkten for férhandlingar om anvisning for
Sidesirlan hade man inte den rollen.

Kinnedom om marknadens prisnivier

Avdelningen anser sig i manga fall ha mer aktuell kunskap om prisbildningen vid markanvisning 4n
varderingsforetag pa stan, eftersom ortsprismaterialet i huvudsak bestar av 6verenskommelser dar
kommunen ar siljande aktor. Ibland anlitar man varderingsforetag for att stimma av sin egen
uppfattning. I detta aktuella fall bygger virderingen huvudsakligen pa information om erlagda

kopeskillingar for bostadsratter hdmtad ur aktuell méklarstatistik.

For viarderingen vasentlig information var grundlaggningskostnaden, vilken man séger sig erhallit fran
projektledningen och darfor sjilva inte lagt ndgon synpunkt pa.
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Kan Exploateringskontorets egna viarderingar anses som oberoende expertvirdering
(mf EG:s statsstodsregler)?

Avdelningschefen uppger att fragan ar beaktad inom staden bl a genom att varderingsenheten ar
organisatoriskt skild frin projektverksamheten och att viarderaren i och med detta ar oberoende.
Frigan ar dven beaktad i och med inrattandet av Exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor
som har till uppgift att granska alla varderingar. Det anses ocksé vardefullt for staden ur andra
aspekter att ha marknadskiannedom och -bevakning samt intern kompetens inom detta omrade.

Hemlighéallande av viarderingsutlatande

Avdelningschefen uppger att Exploateringskontoret har som princip att hemlighalla
varderingsutlatanden da kontoret befinner sig i en forhandling med presumtiv exploator

6. Av oss identifierade problemstillningar
6.1 Grunder for markanvisning
Nedan redovisas utdrag ur styrdokument for Exploateringskontoret:

Markanvisning definieras i stadens Markanvisningspolicy som en option att under viss tid och pa vissa
villkor ensam forhandla med staden om forutsédttningarna for genomforande av ny bostadsbebyggelse
eller annan exploatering inom visst markomréde som staden ager. Markanvisning kan ske antingen
genom att staden direktanvisar ett omréde eller genom anbudsforfarande. Markanvisning efter
anbudsforfarande avseende pris pa marken bor ske i en sddan omfattning att staden har goda
kunskaper om marknadsvirdet pa mark i stadens olika delar. Anbudet kan ocksa avse idéer om
utformning/anviandningen som kan ligga till grund for markanvisningsavtal. Direktanvisning kan
goras vid forsiljning av mark dd markvirdena ar kinda eller da det finns motiv att vélja en viss
byggherre. Markanvisningspolicyn giller ocksé vid tomtrattsupplatelse vilket ocksd innebir att
anbudsforfarande kan tillimpas.

Betraffande val av byggherre anger Markanvisningspolicyn att hansyn ska tas till dennes ekonomi,
stabilitet och intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Staden bor
vid valet av byggherre verka for att konkurrensforhallandena pad marknaden framjas t ex genom att
uppmuntra nya foretag att etablera sig i Stockholm. Vid urvalet bor beaktas tidigare genomférda bra
projekt liksom nytdnkande, 1aga boendekostnader etc.

Intranitet innehaller f6ljande anvisningar for handléiggning (utdrag ur texten):

Markanvisning via anbud kan goras da ett omriades markpriser ir okiinda, som ledning
till andra markanvisningar eller med bestimt pris dd man so6ker speciella tekniska
l6sningar, idéer om utformning/anviindning t ex ekobyggande, trafik, sanering av
markféroreningar m m. Genomgang av olika kriterier for anbudsinfordran redovisas utifran
alternativen Anbud med angivande av pris respektive Hitta tekniska losningar.
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Direktanvisa endast i projekt dir prisnivan dr kind och sérskilda skil finns eller inga
tekniska losningar efterfragas. Sirskilda skl kan vara:

Bytesaffarer

Byggherre som berors som markégare

Snedférdelning mellan byggherrar (ur markanvisningsregister)
Ny teknik

Hog kvalitet i genomforda projekt

Ny aktor

Specialkompetens som berors i projektet

Var kommentar:

Foretedda dokumenterade beslutsunderlag ger oss inget besked om grunder for
direktanvisning till Veidekke och varfor direktanvisning valts framfor
anbudsforfarande.

Enligt var tolkning av anvisningar fér handldggning skulle foljande omsténdigheter tala for
anbudsforfarande framfor direktanvisning:

e Projektets komplexitet mot bakgrund av omfattningen av grundlaggningsarbeten, tekniskt
komplicerat genomférande med produktionsmaissig samordning mellan bostadshus,
idrottshall och skola, organisationsmaéssig samordning av flera byggherrar samt tidsfaktor

e Osikra ekonomiska bedomningar som inneburit att prognosen for idrottshallens kostnader
stigit vasentligt under projekttiden med dartill f6rh6jd kalkylmassig post for oférutsett

e Samordning av utredning av forutsattningar for byggnationen av kvarteret med
detaljplanearbetet

e Ett antal intressenter hade anmalt intresse for att bygga i kvarteret

De tvéa forsta av ovan listade argumenten anges 4 andra sidan i intervjuer som skl for
direktanvisning, vilket visar att anvisningarna lamnar oppet for olika tolkning. Ett ytterligare
argument for direktupphandling, som framforts vid intervju, ar att tomtrattsupplatelse var en
forutsittning nir projektet startade. Som en kommentar till detta kan vi emellertid konstatera att
Markanvisningspolicyn inte undantar méjligheten att anvinda anbudsforfarande vid upplételse med
tomtratt.

Vi har last ett par tidigare revisionsrapporter fran Stadsrevisionen som behandlar val av
markanvisningsférfarande och motivering av anvisning och vi refererar till f6ljande utldtanden:

¢ Revisionsrapport oktober 2007 angiende skydd mot korruption

"Processen kring val av markanvisningsforfarande bor formaliseras och skdlen for valt
forfarande noga anges. Vidare bor dven skdlen till val av byggherre noga anges. Ddrvid
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skulle kontrollrutiner kunna inféras dar ytterligare ndgon pd avdelningschefsniva eller
direkt pa forvaltningschefens uppdrag granskar gjorda val”

¢ Revisionsrapport oktober 2008 angidende exploateringsprocessen
"Overvdg fordndringar i gdllande markanvisningspolicy. Markanvisningarna bér i storre
utstrdckning dn nu ske i konkurrens for att garantera transparens och objektivitet 1
forfarandet. Utvdrderingar med tydliga kriterier, avseende ekonomi och kuvalitet, bor
avgora vem som ska fa@ markanvisning. Markanvisningarna bor ske utifran en éversiktlig
markanvisningsplan som utvisar framtida utbyggnadsomrdden och projekt."

6.2 Virdering av byggratt

Sarskilda anvisningar for markvardering har inte foretetts vid granskningen. Vi har emellertid inga
skal till att ifrdgasatta den kompetens eller de metoder som anviands inom Avdelningen for mark och
vardering. Vi vill dock lamna foljande kommentarer till det aktuella vardeutlitandet:

Virderingen utgér fran antagande om marknadsmassig insats for lagenheter och bygger pa
kopeskillingsstatistik som kontoret inhdmtat, kombinerat med en avkastningskalkyl for
bostadsrattsforeningen och antagande om byggkostnad inkluderat extraordinidra markkostnader.
Storlek for extraordiniara markkostnader anges i varderingsutlatandet till "vad byggherren kalkylerat
med”. I intervju uppger varderingsmannen att uppgifter om markkostnader erhallits fran
projektledaren. I kalkylen finns inrdknat projektrisk med 15 %. De for kalkylvardet avgorande
parametrarna dr framforallt prissattning av bostadsrattsldgenheter och extraordinira byggkostnader.

Mot bakgrund av osidkerhet kring framforallt antaganden om bygg- och markkostnader i
viarderingsutlitandet men ocksa bedomning av pris for de planerade
bostadsriittsléiigenheterna, talar detta enligt var uppfattning for ett anbudsforfarande
framfor direktanvisning.

For att forekomma eventuell kritik av inneborden alltfor 1agt pris pa byggratten, skulle vid ett
anbudsforfarande bedomning av virdepaverkande faktorer och presumtiva bostadsrattskopares
betalningsvilja 6verlatas pa presumtiva byggherrar. Detta konstaterande innebéar ingen kritik mot
Exploateringskontorets virderingsmetoder, vilka vi inte har kunskap att recensera, och vi har heller
inget alternativt forslag till metodik 4n anbudstavling. Ett visst stod for var uppfattning ger ett nyligen
(2009) genomfort examensarbete vid KTH2, som analyserat metoder for fastighetsviardering vid
ombildning i de kommunala bostadsbolagen i Stockholm och konstaterar att virderingar i storre
utstrackning borde utga fran de parametrar som ar styrande for bostadsrattsforeningens (de enskilda
medlemmarnas) betalningsvilja dn de avkastningskalkyler som vanligen anviands vid
fastighetsvirdering.

6.3 Upphandling av idrottshallen

Uppforande av den insprangda idrottshallen finns med i den tidigare refererade tjansteskrivelsen med
forslag till marktilldelning fran 2005. I forslag till exploateringsavtal villkoras avtalet av att

2 S Wiman, Fastighetsvirdering vid ombildning i de kommunala bostadsbolagen i Stockholm,
Examensarbete nr 470, Institutionen for Fastigheter och Byggande, KTH, Stockholm 2009
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idrottsndmndens beslut om uppférande av idrottshallen vinner laga kraft. Uppforande av idrottshallen
ar byggtekniskt integrerat med uppforande av bostadshusen och har dven koppling till ombyggnaden
av Engelbrektsskolan.

Forslag till exploateringsavtal tillsammans med byggtekniska forutsittningar kan, enligt
var bedomning, tolkas som i praktiken direktupphandling av idrottshallen och riskerar
att sitta Idrottsforvaltningen i en ogynnsam forhandlingsposition vid forhandling om
entreprenadpris.

6.4 Overensstimmelse med Kommunallagens bestiimmelser och
EG:s statsstodsregler

Avsnittet dr ett referat av cirkular 2007:8 fran Sveriges Kommuner och Landsting (SKL):

Kommuner har i friga om forsiljning och kop av fast egendom att beakta kommunallagens regler om
bl a kompetens, likstillighetsprincipen och individuellt inriktat naringslivsstod.

EG-ritten tilldter olika former av statsstéd men forbjuder sddant stod som kan anses
konkurrensbegriansande. Exempel pa otillatet statsstod ar forsdljning av mark och byggnader till ett
pris som understiger marknadspris eller motsvarande kop till ett pris som 6verstiger marknadspris.
Hartill kommer att dtgdrden ocksd maste innebira att visst foretag eller produktion ges en selektiv
forman som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt att dtgarden ocksa kan paverka
handeln mellan medlemsstaterna. Det finns ocksa ett troskelvirde innebarande att stodet méste uppga
till minst 100 000 Euro under en trearsperiod till ett foretag.

Kommissionen har utarbetat en allméin vigledning for hantering av 6verlatelser av mark och
byggnader pa ett sdtt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod enligt féljande:

o Overlatelse genom villkorslost anbudsforfarande, dir det bésta eller enda anbudet antas, utgor
per definition en forsiljning till marknadspris

e Vid overlatelse utan villkorslost anbudsforfarande bor en oberoende virdering genomforas av
en eller flera oberoende virderingsman fore férhandlingarna om forsiljning for att darigenom
faststdlla marknadsvérdet pa grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och
varderingsstandarder

e For de fall en forsiljning varken foregés av ett villkorslost anbudsforfarande eller en
oberoende expertvirdering, sa skall medlemsstaten gora en anmalan till kommissionen, for att
ge kommissionen en mojlighet att faststélla om statligt stod forekommer och, om sé ar fallet,
att gora en bedomning av dess forenlighet med den gemensamma marknaden

I SKL:s cirkular finns ocksa féljande rekommendation:

"I frGga om kommunala forsdljningar och kop som gors i samband med nyexploatering av omraden,
ddr kommunen dr med som aktor i egenskap av sdvdl markdgare som planldggande myndighet och
huvudman for gator och allmdnna platser samt va-anldggningar, torde forsdljningar och forvdrv i
de flesta fall ske till uppskattade marknadsvdrden, men pa grund av den komplexitet som ofta
kdnnetecknar exploateringsavtal, kan svarigheter uppstd att tillimpa kommissionens principer. I
dessa fall rekommenderas, mot bakgrund av ovanstdende redovisning, att en oberoende
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expertvdrdering gors, i vart fall vid storre projekt, i de fall ddr misstanke om stéd kan antas
uppkomma samt i fall ddr motstridiga exploateringsintressen kan antas foreligga.”

Overenskommelsen mellan Exploateringskontoret och entreprenoren kan tolkas som att byggnationen
av atminstone delar av idrottshallen underforstétt ingétt i entreprenorens produktionskalkyl — dock
utan att det slutliga priset for arbeten kopplade till idrottshallen var faststallda.

Exploateringskontoret har lamnat foljande skriftliga kommentar:

Ett alternativ till direktanvisning skulle vara anbud. Ett anbud skulle da innehalla markpris och ett
pris pd att utfora grundldggning for idrottshallen. Markanvisningsavtal ersdtts med
exploateringsavtal som i sig bl.a. kan vara en képehandling av fast egendom, dvs en handling ddr
byggridtten overlats till det i anbudet angivna priset. Ndr en offentlig myndighet sdljer mark far
forsdliningen inte forenas med villkor om att koparen skall utfora vissa tjdnster Gt myndigheten om
inte alla tdnkbara képare dr i stand att uppfylla dessa villkor. Att infora villkor om att utfora en
entreprenad, som i detta fall, kan anses vara ett saidant som inte alla tinkbara kopare kan uppfylla.
Detta skulle ddrfor kunna strida mot reglerna om villkorsléshet.

Att i samband med valet av byggherre diskutera eventuella konkurrensfordelar betrdffande
idrottshallen var aldrig aktuellt da vi inte ser ndgot annat lampligare sdtt att genomfora den har
sortens exploateringar pd. Att lata staden forst utfoéra egna sprdangningar och
grundldggningsarbeten med egna entreprenérer och sedan lata exploatoren ta vid och fortsdtta med
sin respektive del skulle forlinga byggnadstiden avsevdrt vilket i sig skulle fa mycket negativa
konsekvenser pa grannar och skola i form av 6kat buller och trafik.

Skulle staden dd istdllet genomfora och bekosta all sprdangning, dvs utféra en del av byggherrens

grundliggning, riskerar vi onédigt stora ingrepp som i sig inte bara riskerar att vara forgdves utan
det kan ocksa forsvara for byggherrens kommande byggnadskonstruktioner.

7 Var bedomning

Vér bedomning utgér fran kontrollmal for granskningen.

7.1  Har staden erhallit en marknadsmaiissig ersattning?

I var granskning har vi inte kunnat konstatera nagon kritik mot exploateringsndmndens
viarderingsmetoder. Daremot anser vi oss inte kunna besvara den fragan mot bakgrund av projektets
komplexitet innebirande att kostnader for sprangning och uppférande av idrottshallen utgor

betydande del av projektets sammantagna kostnad och grundas pa uppskattningar som forandrats
over tiden.
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7.2 Har Exploateringskontoret iakttagit affirsmassighet?
Enligt vir bedomning borde ett anbudsforfarande i stillet for en direktanvisning skapat béttre

forutsattningar for exploateringsnamnden att agera affarsmassigt i detta projekt. Att beslutsunderlaget
inte ger besked om grunder for en direktanvisning dr en brist.

2011-02-14

Lennart Elfving Jan-Olov Larsén
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