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YRKANDEN M.M.

Exploateringsndmnden i Stockholms kommun beslutade den 21 september
2017, § 37, bl.a. att anvisa mark for bostdder inom fastigheten S6dermalm
9:1 till Olov Lindgren AB och gav kontoret i uppdrag att tréiffa mark-
anvisningsavtal med foretaget. I tjdnsteutlatandet anges bl.a. foljande. Det
har, under de senaste fem &ren, inkommit tre andra markanvisnings-
ans6kningar inom det aktuella omradet. Direktanvisning till Olov Lindgren
AB motiveras med att bolaget bedoms ha det forslag som bist stéimmer
&verens med stadens ambition kring platsen. Att bolaget &ger grann-
fastigheten Van der Huff 8 skapar st6rre mojligheter att utveckla platsen
samt forenklar parkerings- och angoéringsfrégor. Om det under
planprocessen beslutas att kommersiella lokaler ska inrymmas inom
exploateringen ska forhandling om den kommersiella tomtréttsavgilden ske

senast vid tillfillet for tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Botrygg Alvsjo AB 6verklagar beslutet och yrkar, savitt nu &r i fraga, att
beslutet inhiberas. Till stéd for sitt 6verklagande anfor Botrygg Alvsjo AB
bl.a. foljande. Anvisningen #r en sa kallad direktanvisning, vilket innebér att
den inte foregatts av ngot konkurrensutsatt forfarande. Trots det inkom
Botrygg Alvsjo AB och tvé andra foretag spontant med anbud till
exploateringskontoret for att {3 tillgdng till marken. AB Lindstam Bygg
offererade 375 kronor per kvim BTA, Astate Fastighetsutveckling AB
offererade 380 kronor per kvm BTA och Botrygg Alvsjé AB offererade 390
kronor per kvm BTA. I enlighet med stadens markanvisningspolicy kommer
marken att upplatas till den schabloniserade tomtréttsavgélden, den uppgér
for Sodermalm till 204 kronor per kvm BTA 2017. Beslutet innebér att det 1
strid med 2 kap. 8 § kommunallagen (1991:900), KL, l&mnas ett individuellt
riktat stod till en enskild niringsidkare utan att det finns synnerliga skil for
det. Det 6verklagade beslutet strider mot genomforandeforbudet i artikel
108.3 i Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt och mot 12 § lagen
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om tillimpning av Europeiska unionens statsstodsregler eftersom beslutet
innebér statligt st6d som inte har anmélts pa féreskrivet sitt. Beslutet strider
sdledes mot lag eller annan forfattning och ska dérf6r upphévas enligt

10 kap. 8 § KL.

SKALEN FOR AVGORANDET

Forvaltningsritten kommer senare att avgdra malet slutligt, dvs. prova det
Gverklagade beslutet i den for laglighetsprévning bestéimda ordningen enligt
10 kap. 8 § KT..

Enligt 10 kap. 8 § KL ska ett Sverklagat beslut upphévas om

1. det inte har tillkommit i laga ordning,

2. beslutet hianfor sfg till ndgot som inte &r en angelégenhet f6r kommunen
eller landstinget,

3. det organ som har fattat beslutet har 6verskridit sina befogenheter, eller
4. beslutet strider mot lag eller annan forfattning.

Négot annat beslut fér inte sittas i det 6verklagade beslutets stlle.

Betriffande nu aktuellt yrkande om inhibition gor férvaltningsritten

foljande bedémning.

128 § forvaltningsprocesslagen (1971:291), FPL, anges att en domstol som
har att prova ett 6verklagande, kan forordna att det 6verklagade beslutet, om
det annars skulle gélla omedelbart, tills vidare inte ska gilla och dven i

Gvrigt besluta rérande saken.

Av 2 kap. 8 § KL framgér att kommuner och landsting fir genomftra atgirder
for att framja ndringslivet i kommun eller landsting. Individuellt riktat stod till

enskilda néringsidkare fir lamnas bara om det finns synnerliga skal for det.
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Enligt artikel 108.3 Férdraget om Europeiska unionens funktionssitt samt
12 § lag 2013:388 om tillimpning av Europeiska unionens statsstédsregler

ska beslut som innebéir statligt stod anmiilas pa foreskrivet sitt.

Av praxis (RA 1986 ref. 7) framgér att en bedomning av om inhibition bér
meddelas i mal om laglighetsprévning grundas p ett preliminért
stdndpunktstagande till frigan huruvida det dverklagade beslutet #r olagligt
eller inte enligt de av klaganden dberopade omstéindigheterna. Inhibition bér
komma ifriga endast om starka skl talar for att beslutet 4r olagligt och om
forbudet &r dgnat att férhindra att ett allmént eller enskilt intresse 4samkas
beaktansvird skada.

Forvaltningsrétten finner att vad som hittills framkommit i mélet inte

motiverar ett beslut om inhibition. Yrkandet hirom ska dirfor avslas.
HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan &verklagas. Information om hur man 6verklagar finns i

bilaga (DV 3109/1A).

Eva Blom

Radman

Forvaltningsréttsnotarien Jenny Hammar har foredragit malet.




DV 3109/1A. » 2007-08 * Producerat av Domstolsverlet

§VEREGES SQMST@LAR

Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR - PROVNINGSTILLSTAND

Den som vill 6verklaga forvaltningsrittens be-
shut ska skriva till Kammarritten 1 Stockholm.
Skrivelsen ska dock skickas eller imnas
till f6tvaltningsritten.

Ovetklagz.udet ska ha kommit in 41l fijrvzltn
ingstitten inom tte veckor ftin den dag di

klaganden fick del av beslutet. Tiden for Gver-

klagandet f61 offentligpatt riknas emellertid
frin den dag beslutet meddelades.

Om sista dagen 6+ &vetklagandet infaller pa
16rdag, séndag eller helgdag, midsommarafton,
julafton eller nyirsafton ricker det att skrivel-
sen kommer in nista vardag.

Fox att ett Sverklagande ska kunna tas upp 1
kammarritten fordras att prévaingstillstind
meddelas. Kammarritten Iimnar provningstill-
stind om det 4t av vikt f6t ledning av rittstil-
Iimpningen att verklagandet provas, anled-
ning férekommet till indting i det slut vartill
fOrvaltningstitten kommit ellet det annars
finns synnerliga skil att prova Gverklagandet.

Om provaingstillstind inte meddelas stir for-
valtningsrittens beslut fast. Det 4r dirfor vik-
tigt att det klart och tydligt framgir av Gverkla-
gandet till kammatritten varfor man anser att
provningstillstind bor meddelas.

Skrivelsen med Bverklagande ska innehalla
1. den klagandes namn, personnumtmner, yrke,
postadtess och telefonnummer. Dessutom
ska adress och telefonnummer tll atbets-
platsen och eventuell annan plats dir kla-
-ganden kan nis {61 delgivning limnas om
dessa uppgifter inte tidigare uppgetts 1 mi-
let. Om négon person- eller adressuppgift
dndras dr det viktigt att anmilan snatast
gots till kammarritten,

2. det beslut som Gverklagas med uppgift om
forvaltningsrittens namn, malnumimer
samt dagen f6r beslutet,

3. de skil som klaganden anger ill stéd 5t
begitan om prévningstillstind,

4. den Zndring av forvaltningstittens beslut:
som klaganden vill f4 tll stind,

-5, de bevis som klaganden vill dberopa och

vad han/hon vill styrka med varje sdrskilt

bevis. _ .
Sktivelsen ska vara undettecknad av klaganden
eller hans ombud. Adtessen till f6rvaltningsrit-
ten framgir av beslutet. Om klaganden anlitat
ombud ska denne sidnda in fullmakt i original
samt uppge sitt namn, adress och telefon-
nummer.

www.domstol.se
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Géteborg den 24 oktober 2017 -

LAGLIGHETSPROVNING
KLAGANDE
Botrygg Alvsjo AB, org. nr 556730-2905, Junkersgatan 1, 582 35 Linkdping ("Botrygg”)

Ombud: Advokat Tobias Bengtsson och jur. kand. Katrin Géranson '
Wistrand Advokatbyrd, Box 11920, 404 39 Goteborg, tel. 031-771 21 00, fax 031-771 21 50 .
e-post: toblas.bengtsson@wistrand.se, karln.goranson@wistrand.se

MOTPART ‘
Stockholms Stad, Exploateringsndmnden

- KLANDRAT BESLUT
Exploatermgsnamndens beslut 2017-09-21, § 37 Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Sédermalm 9:1 pd Sédermalm till Olov' Lindgren AB, Dnr E2017- 02767

SAKEN
Anstkan om laglighetsprévning enligt 10 kap. kommunallagen

1 YRKANDEN .

1.1 ' Botrygg yrkar att forvaltningsrétten upphéver Exploateringsndmndens beslut
2017-09-21, § 37 Markanvisning f6r bostader Inom fastigheten Sédermaim 9:1 pa
Stdermalm till Olov Lindgren AB, Dnr E2017-02767 ("Beslutet”).

1.2 Botrygg yrkar inhibitionsvis att forvaltningsrétten férordnar om att Beslutet inte far
verkstéllas och att avtal avseende exploatering Inte far ing8s med lntressent inttll
dess att mélet om laglighetsprévning avgjorts.

Wistrand Advokatbyra P.O. Box 11920, SE-404 39 Gtteborg, Sweden
Visiting address Lilla Bommen 1 Tel +46 (0)31 771 2100 Fax +46 (0)31 771 27 50- !
ghg@wistrand.se wwwwnsiram{ se Eankglro 144-3050 Plusglro 70 00 22-7 STOCKHOLM | BOTEROBE } MALM{




3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

TALERATYT

Botrygg &ger fastigheten Prastgdrdsvreten 3. Botrygg &r dédrmed kommunmediem
enligt 1 kap. 4 § kommunallagen och har ratt att fa lagligheten av beslut fattade av
kommunen prévade enligt 10 kap 1 § samma lag.

GRUNDER"

Beslutet strider mot genomférandefdrbudet | Artikel 108.3 Férdraget om Europeiska
Unlonens funktionssétt samt 12 § lag (2013:388) om tillimpning av Europélska
unionens statsstddsregler eftersom Beslutet innebér statligt stéd som Inte anmaits
pa foreskrivet sétt.

" Beslutet strider vidare mot 2 kap 8 § kommunaliagen eftersom det innebér att

individuellt riktat stdd ska utges till enskild néringsidkare utan att det finns
synnerilga skél for det.

Beslutet strider dérmed mot lag eller annan férfattning och ska upphévas enligt
10 kap 8 § kommunallagen.

BAKGRUND ¢

Det dverklagade Beslutet, bilaga 1, utgdrs av Exploateringsnémndens besiut om
markanvisning for bostéder pa fastigheten Sddermalm 9:1. Beslutet baserar sig pé
Exploaterlngskontorets tjansteutidtande 2017-08-21 Dnr E2017-02767, bilaga 2.

Bestutet Innebir att fastighetsbolaget Olov Lindgren AB tilldelas en exklusiv ratt att
férhandla med kommunen rorande exploatering av berdrt markomrade.
Exploateringskontoret ges | uppdrag att ingd avtal med Olov Lindgren AB rérande de
ndrmare villkoren fér markanvisningen. Av tjénsteskrivelsen framgar vidare att
marken avses upplatas till-exploatéren-med-tomtrétt. Detta innebér | enlighet med
stadens markanvisningspolicy, bilaga 3, att marken kommer att upplatas till de
schabloniserade tomtrattsavgélder som tilldmpas av Stockholms stad. Den
schabloniserade tomtrittsavgalden for Sédermalm uppgar fér 2017 till 204 kronor
per kvm BTA (bruttoarea), vilken ska uppraknas till 237 kronor till 2020,

Anvisningen &r eni s& kallad direktanvisning, vilket innebér att den Inte fSregétts av
nigot konkurrensutsatt frfarande. Kommurien har sdledes inte bjudit in négra
andra févetag i processen eller p8 annat sitt dppnat fér konkurrens. Trots detta
inkom Botrygg samt tv8 andra féretag spontant till Exploateringskontoret med anbud
for att 3 tillgdng till marken fér bostadséndamal:

- AB Lindstams Bygg offererade 375 kronor per kvm BTA (bilaga'4)




4,4

5.1

5141

5.1.2

5.1.3

514

- Astate Fastlghetsutveckling AB offererade 380 kronor per kvm BTA (bilaga 5)
- Botrygg offererade 390 kronor per kvm BTA (bilaga 6)

De Inkomna anbuden &verstiger séledes den fér 2017 géllande schablonavgéiden
med 84, 86 respektive 91 procent. Trots detta valde Exploateringskontoret att g&
vidare genom att endast foresld att Olov Lindgren AB skulle tilldelas markanvisning
och, savitt kéint, utan att uppta ndgon form av diskussion med Olov Lindgren AB
rérande de ekonomiska vlllkoren for upplatelsen mot bakgrund av att
marknadsvérdet fér den aktuella marken visat sig vara hetydligt hdgre &n vad som
aterspeglas | den avgéld som staden avsett tilldmpa.

UTVECKLING AY GRUNDERNA
Allmén bakgrund avseende markanvisningar

Staden definlerar markanvisning enligt féljande:.

“En markanvisning &r en option att under viss tid och p8 vissa villkor ensam f8
forhandla med staden om frutséttningarna fir genamférandet av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst.markomrﬁde som

staden &ger.”.!
‘

En markanvisning kan sa@ledes beskrivas som en option f&r en exploatér att i ett
senare skede f3 forviarva/tilldelas tomtratt avseende kommunal mark. I meliantiden
forutsétis kommunen respektive den berdrda exploatéren arbeta med att fardigstélia
planerna for det aktuella markomradet,

Det &r normalt sett endast i samband med markanvisningsbeslutet som fragan om
till vem och till vilket pris en marktilidelning ska ske understélis politisk prévning
genom att drendet behandlas | ndmnd. Den senare férséliningen eller upplatelsen
hanteras av forvaltningen i enlighet med de villkor som framgar av
markanvisningsbeslutet.

Kommuners tllldelning av mark fér bebyggelse sker i allt vasentligt enligt en
oreglerad process. En markanvisning kan genomféras antingen enligt ett
anbudsférfarande, dar exploatdrer Inbjuds att inkomma med férslag rérande aktuellt
omrade och ange de villkor som erbjuds for tillgéngen till marken (képeskliling
alternativt tomtrattsavgéld) eller som en s.k. direktanvisning. Vid en direktanvisning
tilldelas marken till en exploatdér som farvaltningen haft Initiala diskussioner med och
som man beddmer som lamplig. Vid en direktanvisning finns emellertid ingen Insyn i
hur urvalet gar till eller vilka kriterier som tilldmpats. Detta férhillande och de

1 Se Stockholms Stads markanvisningspolicy (bilaga 3), s 3.




brister | marktilldelningsprocessen som fdrekommer hat uppmérksammats | en rad
ollka sammanhang. Exempelvis anfdr Konkurrensverket i sin rapport 2013:10
féljande:

"1 manga fall finhs en avsaknad av marknadsméssiga gvervaganden vid

marktilidelning. Beslut som 3t mycket stora ekonomiska vérden lamnas vanligen

till ett ftal personer och besluten framstar ofta som svagt motiverade.

Processerna kinnetecknas inte séllan av bristande transparens och &r

svarforutsdgbara, Systemet framst&r som godtyckligt och det finns Incitament till

ett samhéllsekonomiskt Ineffektivt beteende frén olika aktdrer p& marknaden.”.2

Vidare anfdr Konkurrensverket:

“Marktilldelningsprocesser enligt s&dana forutséttningar riskerar att medfora ett
betydande etableringshinder pé hyggmarknaden. N&r kommunal marktilldeining
sker enligt en mer siuten process genom direktanvisningar finns en risk.att mer
viletablerade byggherrar far otillborliga fordelar. Marktilldelning med bristande
konkurrensutséttning kan ddrmed potentielit ha bldragit till att vissa sektorer |

byggbranschen under 18ng tid kdnnetecknats av statiska oligopolstrukturer.”.3

Ett langre utdrag frén relevant avsnitt ur Konkurrensverkets rapport bifogas |

bilaga 7.
]

5.1.5 Som en f8lid av kritiken mot bristerna I markanvisningsprocessen infordes lag
(2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Lagen innehaller
emellertid inga konkreta krav pa hur processen for markanvisning ska g tili utan

" innebar endast att respektive kommun ska ha antagit riktlinjer for markanvisningar,
inklusive prisséttning.

5.2 Avgilden avseende aktuellt markomrade &r inte marknadsmissig

5.2.1 EU-kommisslonens tillkénnagivande avseende begreppet statligt stdd beskriver vad
sorn avses med statligt stéd och de.bedémningsmetoder som ska anvéndas |
sammanhanget.* Savitt géller transaktioner mellan offentliga organ och enskilda
hénvisas till kriteriet om en marknadsekonomisk aktor, det vill séga att det ska
bedémas om det offentliga organet har agerat som en marknadsekonomisk aktor
skulle ha gjort | en llknande situation. Den fraga som ska stéllas &r saledes foljande:
&r det troligt att en privat marknadsekonomisk aktsr skulle ha accepterat en avgéld
uppgdende till 204 kronor per kvm BTA (eller den uppréiknade avgéld som géller nar

 tomtrétten uppléts), eller skulle en s%dan aktdr ha kravt en hégre avgéld?

7 gonkurrensverkets rapport (bllaga 6 il detta yttrande), s, 66 f.

3 Konkurrensverkets rapport (bllaga 6 till detta yttrande); 5. 73 f.

4 Kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stod som avses | artiket 107.1 | fordraget om Europelska
unlonens funktionssétt (2016/C 262/01).
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5.2.2

5.2.3

5.2.4

1 férevarande fall har Stockholms Stad valt att tilldela marken tiil fastighetsbolaget
Olov Lindgren AB for senare upplatelse till den schablonmassiga avgélden som for
nérvarande uppg&rtill 204 kronot per kvm BTA. Detta har skett trots att det

Inkommit inte mindre &n tre konkurrerande anbud med betydligt hégre

Bakgrunden: till stadens agerande Aterfinns méjligen I géilande markanvisningspolicy
(bHaga 3), vilken Innehiiler en mérklig uppdelning-av hanteringen beroende p§ om
mark tilldelas med &ganderstt eller med tomtritt, I policyn anges att staden vid
férsélining av mark ska forhdlla slg bade till kommunallagens regelverk och EU:s
bestémmelser om otli8tet statsstsd samt att stadens utgdngspunkt darfor &r att
mark skall séijas till marknadspris. Nar marken Istéllet tillgéngliggérs genom
tomtrétt star emellertid inget om att staden behéver forhdila sig tilf regler avseende
otillétet stéd eller att marknadspris ska tilldmpas (bilaga 3, s 7. '

Staden drar s8ledes en-skarp skiljellnje meltan tilldelning av mark med dganderitt §
ena sidan och tiltdelning av mark med tomtrétt 8 andra sidan. Vid fSrséljning av
mark betonas att marknadsvérdet ska gélla och att statsstddsreglerna ska beaktas.
Vid forséljning sker ocks8 de facto regelmassigt en individuell vardering av den
aktuella marken. Vid tilldelning av tomtratter synes emellertid uppfattnlngen.vara att
kommunallagens och EU:s regler avseende stéd Inte behéver beaktas och att det
Inte &r nddvandigt att vérdera marken innan denna tilldelas. Det finns emellertid
inget stéd i EU-rétten, och knappast heller | kommunallagen, f6r att géra ndgon
5tsklllnad‘mellan forsélining av mark respektive upplételse av mark genom tomtrétt
savitt géller tilldmpning av regelverket avseende stéd. I b&da fallen géaller at

- -—-——-ltransaktionen betraktas som stdd s§ l4nge marknadspris Inte tillampats,

5.2.5

I en situation som den férevarande, dér det forellgger starka Indikationer p3 att marken-
tifidelats till underpris, &r det upp till staden att framldgga stéd for att transaktionen trots -
allt skett p3 marknadsméssig grund, Kommissionen anger:

”Om en medlemsstats gér géllande att den agerat som en marknadsekonomisk

aktér maste den, om det rider tvivel, [Egga fram bevis som visar att beslutet att

genomféra transaktionen fattades p& grundval ay ekonomiska bedémningar som

ar jamférbara med de som en rationell marknadsekonomisk aktér (med liknande

egenskaper som det bersrda offentliga organet) under liknande férh8lianden

S EU:s statsstddsregler riktar sig mot mediemsstaterna, Det féljer emellertid av fast praxls att reglerna sven omfattar
kommuner och andra icke-statliga men offentliga organ,




skulle ha utfért for att faststalla transaktlonens l6nsamhet eller ekonomiska -
fordelar.” (Kommisslonens titikdnhagivande p. 79).

5.2.6 Mot bakgrund av de anbud som Inkommit till Exploateringskontoret infér den nu
aktuella markanvisningen vore det en underdrift att pastd att det rdder tvivel om
marknadsméssigheten | stadens agerande. I praktiken torde det knappast vara
méjligt att fa en starkare Indikation p8 vad marknaden &r villig att betala f5r den
aktuella marken.- ’

5.2.7

avgdld for det aktuella markomridet. Detta Innebér att skillnaden mellan den
schabloniserade avgélden och marknadsmésslg avgald 8r att betrakta som stsd
riktat tilf Olov Lindgren AB. Det kan noteras att.det | detta sammanhang lnte 4r
nodvéndigt att faststélla stédets storiek. Det & tillréickligt att det kan konstateras att
avgélden innehdller ett element av stod for att 3tgérden ska st 1 strid med
genomfbrandeférbudet | 108,73 Férdraget om Europeiska Unionens funktlonssatt
samt 12 § lag om tilldmpning av Europeiska unionens statsstddsregler.

Dag som ovan

[]
. Toblas Bengtssoh . :

Karin Goranson

Bilagor

Bilaga 1 - Exploateringsndmndens beslut om markanvisning for bostéder p§ fastigheten
Stdermalm 9:1

Bilaga 2 - Exploateringskontorets tjidnsteutidtande 2017-08-21 Dnr E2017-02767
Bilaga 3 ~ Stockholms stads markanvisningspolicy-

Bllaga 4 - AB Lindstams Bygg offert

Bilaga 5 — Astate Fastighetsutveckling AB offert
Bilaga 6 - Botryggs offert o

Bilaga 7 - Léngre utdrag ur Konkurrensverkets rapport

Fullmakt att foretréda Botrygg Alvsis AB

Det finns, savitt ként, Inget relevant skél f&r att underidta att ta ut marknadsmésslg




