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Tobias, Malin och Heidi,

Hur tänker ni er egentligen att vi i oppositionen ska hinna anmäla några
politikerinitiativ  enligt vår arbetsordning inom 10 dagar från våra
nämndsammanträden, när ni skickar ut underlaget till beredningen kl. 22.20
exakt 10 dagar innan mötet?

Jag vore mot denna bakgrund tacksam för att få ta del av det
tjänstemannaunderlag – inklusive eventuella inkomna och upprättade handlingar i
ärendet vid ev. kontakter mellan kommunens tjänstemän och förtroendevalda i
deras kontakter med ev. privata intressenter – som förelegat i samband med
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts yttrande över förslaget till
detaljplaneprogram av den 10 juni 2014 § 135. Jag är i synnerhet intresserad av
det underlag som har förelegat och som har föranlett Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts ledamöter att dra slutsatsen att ”det bör prövas om
mark som skulle kunna användas bättre för bostäder och verksamheter ska
reserveras för en simhall”. 

För övriga ledamöters förkovran i ärendet bifogas den korrespondens som jag
tidigare har haft i ärendet med Johan Berggren, projektledare för Orminge
centrum. Jag noterar att kommunen återigen in sin stadsplanering  ”inte [har]
tagit höjd för ytterligare sporthallar och bollplaner i projektet”.

Till nämndens sammanträde den 25 september 2014 anmäler vi socialdemokrater
därför följande tre tillkommande politikerinitiativ:

1. Vi hemställer om att Johan Berggren, projektledare för Orminge centrum,
inför nämndens sammanträde den 25 september 2014 redogör för hur
tillkommande bollplaner och idrottshallar avses detaljplaneras och
finansieras vid den framtida exploateringen av Orminge Centrum? Med
andra ord, var är det tänkt att våra nya grannar ska spela boll och idrotta
när Nacka bygger stad?

2. Vi hemställer om att stadsdirektören, kommunjuristen och/eller
nämnddirektören inför nämndens sammanträde den 25 september 2014
redogör för hur Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts arbetsordning,
och i synnerhet dess beslut den 10 juni 2014 § 135, förhåller sig till
kommunallagens 3 kap. 4 §. I synnerhet önskar vi en redogörelse för hur
detta yttrande den 10 juni 2014 § 135 förhåller sig till
Kommunfullmäktiges uppdrag i mål & budget den 11 november 2013, §
249, om särskilt direktiv till fritidsnämnden att kartlägga behovet av
upprustning av och reinvesteringar i kommunens simhallar och genomföra
förstudie om ny simhall i Boo. Med andra ord, hur kommer det sig att
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott sitter och beslutar i frågan över
huvudet på Fritidsnämndens ledamöter?

3. Vi hemställer slutligen om att kommunjuristen inför nämndens
sammanträde den 25 september 2014 redogör för hur hon ser på frågan
om hur planerade markanvisningar, samt ev. ingångna ramavtal för
exploateringen av Orminge Centrum, förhåller sig till kommunallagen, EU:s
statsstödsregler samt lagen om offentlig upphandling, i synnerhet i de delar
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                                                      MEMORANDUM 


 


TILL:  Stadsjurist Helena Meier 


FRÅN:  Advokat Jan Stålhandske 


DATUM: 2014-03-31 


ANGÅENDE: Ramavtal med Magnolia Bostad AB 


_____________________________________________ 


1 SAMMANFATTNING 


Nacka kommuns (Kommunen”) beslut att ingå ett ramavtal (”Ramavtalet”) med 


Magnolia Bostad AB (”Magnolia”) kan angripas för att utgöra ett otillåtet stöd, dels 


med kommunalbesvär och dels av Europeiska kommissionen (”Kommissionen”). Med 


hänsyn till att varken ett öppet anbudsförfarande eller en oberoende värdering ägt rum 


vad avser de fastigheter som Kommunen avser att överlåta eller upplåta till Magnolia, 


finns skäl att anta att den som vill angripa beslutet finner det mödan värt. Till detta 


kommer att ett konkurrerande anbud för en av de ingående fastigheterna inte motsäger 


att Magnolia gynnas på så sätt att det erhåller mer än en normal ersättning av offentliga 


medel för sina prestationer.  


 


Utgången av en process går, i brist på underlag och transaktionernas kompexitet, inte att 


förutspå idag. Vad som kan sägas är att processen eller processerna med stor säkerhet 


kan bli mycket utdragna i tid. I händelse av att Kommunen anses ha lämnat ett otillåtet 


stöd enligt kommunallagen kan beslutet att ingå avtalet upphävas och verkställigheten 


av det måste då rättas i den utsträckning som det är möjligt. Kommer Kommissionen 


fram till att ett otillåtet stöd har lämnats ska den besluta att medlemsstaten ska återkräva 


stödet. Det ankommer då på Kommunen att föra talan om återbetalning av stödet. 


 


Därutöver kan Magnolias åtagande att bygga och driva en infartsparkering komma att 


betraktas som en otillåten direktupphandling av en byggkoncession. Detta kan resultera 


i ett ogiltigförklarande av avtalet och prestationernas återgång samt ett åläggande för 


Kommunen att betala upphandlingsskadeavgift. 
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2 BAKGRUND 


Kommunen äger de fastigheter eller delar av fastigheter i Orminge centrum som på 


bilagan till detta memorandum har byggnader färglagda med rött och markerats som 1A 


(”Nybackatomten”), 1C (Parkeringshus 1”), 1D (”Bostadskvarteret”) och 1E 


(”Parkeringshus 2”). Fastigheten Orminge 52:1 är på bilagan angiven som 1A (f.n. 


”Hantverkshuset”, blivande ”Bussterminalen”) och ägs av TTL-Finans AB. 


 


Kommunen överväger att ingå ett ramavtal med Magnolia avseende utbyggnad för ovan 


angivna fastigheter. Enligt Ramavtalet ska följande gälla. 


1. Magnolia ska förvärva Hantverkshuset och därefter evakuera och riva befintlig 


byggnad. Fastighetsbildning som medför att en tredimensionell fastighet bildas ska 


ske och en yta på marken ska överlåtas till Kommunen för att utgöra bussterminal, 


vilken kommunen bekostar och upphandlar. Magnolia ska bygga bostäder ovanpå 


denna om 10 000-15 000 kvm. Hela Ramavtalet är villkorat av att Magnolia 


förvärvar Hantverkshuset senast ett visst datum. 


2. Kommunen ska i markanvisningsavtal upplåta Nybackatomten till Magnolia och 


sedan överlåta, alternativt upplåta med tomträtt, Nybackatomten till Magnolia, där 


det enligt kommande detaljplan finns möjlig byggrätt om 20 000 kvm ljus 


bruttototalarea (”BTA”). En förskola om 1 000 kvm ska anläggas, vilket bekostas 


och upphandlas av Kommunen. Överlåtelsen av Nybackatomten är villkorad av att 


Hantverkshuset rivs inom viss tid. 


3. Kommunen ska i markanvisningsavtal upplåta och sedan överlåta, alternativt 


upplåta med tomträtt, Bostadskvarteret om ca 7 500 kvm ljus BTA enligt kommande 


detaljplan. I bottenplanet ska handel/verksamhetsytor om 500 kvm finnas. 


Överlåtelsen av Bostadskvarteret är villkorad av att Hantverkshuset rivs inom viss 


tid. 


4. Parkeringshus 1 och 2 ska, som det får förstås, överlåtas till Magnolia, där bolaget 


ska uppföra parkeringshus med minst 500 parkeringsplatser för infartsparkering och 


i övrigt för parkeringsplats för bostäder i området. I Parkeringshus 1 kan markplanet 


bestå av 3 000 kvm livsmedelshall. I Parkeringshus 2 ska 500 kvm upplåtas för 
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handel/verksamhetsytor. Magnolia förbinder sig att driva de 500 platserna för 


infartsparkering och platserna ska vara garanterade att kvarstå i minst 50 år i avtal 


gentemot Kommunen och huvudmannen för kollektivtrafiken. 


5. Kommunens ersättning för Magnolias åtaganden anges ske ”i form av mark”. 


Eftersom Kommunen inte kan garantera omfattningen av byggrätter i den 


kommande detaljplanen anges vidare att Kommunen ska ersätta Bolaget med 


4 000 kr för byggrätt till varje ljus kvm BTA (definieras i en bilaga till Ramavtalet) 


som understiger 39 500 kvm. Å andra sidan ska Magnolia ersätta Kommunen med 


4 000 kr för varje kvm som överstiger 39 500 kvm.  


6. För kommersiella byggytor i den blivande Bussterminalen och i Parkeringshus 1 och 


2 samt i Bostadskvarteret ska ersättning ske på samma sätt som i ovanstående punkt 


med 1 500 kr per kvm som avviker från 4 000 kvm. 


7. Kommunen avstår från ersättning för allmänna anläggningar såsom 


cirkulationsplatser, lokalgata, flytt av VA-huvudledning samt upprustning av allmän 


platsmark. 


8. Kostnader för fastighetsbildning ska fördelas med 90 procent på Magnolia och 10 


procent på Kommunen. Parterna delar lika på detaljplanekostnaderna för 


Bussterminalen och Parkeringshusen, medan Magnolia ska bära de kostnader som 


kan härledas till Bostadskvarteret och Nybackatomten. 


 


Kommunen har informerat om att dialog har skett med befintliga fastighetsägare, som 


inte har varit intresserade av att vara huvudman för de åtgärder som beskrivs i 


Ramavtalet. Enligt Kommunen har ett antal kontakter tagits med andra 


fastighetsutvecklare/intressenter, varefter Magnolia förklarat sig villigt att genomföra 


åtgärderna. Något anbudsförfarande har inte skett. 


 


Någon oberoende värdering av de ingående fastigheterna har inte gjorts. Av den 


genomförandestrategi av förslag till planprogram som Kommunen upprättat ges endast 


indirekt och ungefärligt en bild av vad Kommunens uppfattning om vilka värden det är 


fråga om. Det framgår inte heller närmare vilka förutsättningar som ligger till grund för 


Kommunens uppskattningar. 
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Hantverkshuset rymmer för närvarande bl.a. en livsmedelshall. Enligt Kommunen har 


en konkurrerande livsmedelskedja lämnat ett bud på Parkeringshus 1, med möjlighet till 


livsmedelshall om 3 000 kvm, på 40 000 000 kr. Det kan inte av handlingarna utläsas att 


detta skulle utgöra ett lägre bud än det Magnolia får anses erlägga för denna fastighet. 


3 FRÅGESTÄLLNING 


Kommunen har önskat att Advokatfirman Oebergs AB (”Oebergs”) ska belysa vilka 


juridiska risker Ramavtalet och de planerade följdavtalen till Ramavtalet har med 


avseende på otillåtet stöd och särskilt med avseende på Europeiska unionens 


statsstödsregler. 


 


Oebergs har tagit del av Ramavtalet, dock ej dess bilagor, tjänsteskrivelser om 


Ramavtal för första etappen i utvecklingen av Orminge centrum (KFKS 2005/193) och 


Planprogram för Orminge centrum i Boo, Nacka kommun (KFKS 2005/193-214), 


Genomförandestrategi av förslag till planprogram (9119-001) och om alternativt 


programförslag (9119-001) samt viss muntlig information från tjänstemän i Kommunen. 


4 REGLERING 


4.1 Inledning 


För att bedöma om det är fråga om otillåtet stöd är det främst två, sinsemellan 


sammanhängande, regelkomplex som bör undersökas; bestämmelserna om statsstöd i 


Fördraget om Europeiska unionens funktionssätt (”EUF-fördraget”), lagen (2013:388) 


om tillämpning av Europeiska unionens statstödsregler och därmed sammanhängande 


praxis, samt kommunallagen (1991:900).  


4.2 Kommunallagen 


Enligt kommunallagen har varje medlem av en kommun rätt att få lagligheten av 


kommunens beslut prövad genom att överklaga dem hos förvaltningsrätten. 


 


Beslutet att ingå ramavtalet och kommande transaktioner med Magnolia kan komma att 


bli underkastade en laglighetsprövning enligt 10 kap. 8 § kommunallagen. Beslutet om 
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försäljningen kan upphävas av förvaltningsdomstol om det inte tillkommit i laga 


ordning, om det fattats av ett organ som inte har befogenhet att besluta i frågan, om det 


inte hänför sig till något som är en angelägenhet för landstinget, eller om det strider mot 


lag eller annan författning, däribland EUF-fördraget.  


 


Enligt 2 kap. 2 § kommunallagen ska kommuner behandla sina medlemmar lika, om det 


inte finns sakliga skäl för något annat. För principens tillämplighet krävs att kommunen 


träder i direkt kontakt med sina medlemmar i denna deras egenskap, antingen genom att 


tillhandahålla dem prestationer av olika slag eller genom att ta ut ekonomiska bidrag av 


dem. Likställighetsprincipen gäller därför inte när en kommun säljer fastigheter. 


 


Enligt 2 kap. 1 § kommunallagen får kommuner själva ha hand om sådana 


angelägenheter av allmänt intresse som har anknytning till kommunens område eller 


deras medlemmar och som inte ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett 


annat landsting eller någon annan. I denna bestämmelse ligger ett principiellt förbud 


mot att ge understöd åt enskilda eftersom det i regel inte kan vara ett allmänt intresse att 


sådant understöd lämnas. 


 


Enligt 2 kap. 8 § KL får kommuner genomföra åtgärder för att allmänt främja 


näringslivet i kommunen. Individuellt inriktat stöd till enskilda näringsidkare får dock 


endast lämnas om det finns synnerliga skäl för det. 


4.3 EUF fördraget m.m. 


Enligt artikel 107.1 EUF-fördraget är, om inte annat föreskrivs, stöd som ges av en 


medlemsstat eller med hjälp av statliga medel, av vilket slag det än är, som snedvrider 


eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa företag eller viss 


produktion, oförenligt med den gemensamma marknaden i den utsträckning det 


påverkar handeln mellan medlemsstaterna.  


 


Enligt artikel 108.2 i fördraget har Kommissionen till uppgift att pröva om stöd är 


förenliga med artikel 107 i fördraget. I första stycket i denna punkt föreskrivs att om 
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Kommissionen, efter att ha gett berörda parter tillfälle att yttra sig, finner att stöd som 


lämnas av en stat eller med statliga medel inte är förenligt med den gemensamma 


marknaden enligt artikel 107, eller att sådant stöd missbrukas, ska den besluta om att 


staten i fråga ska upphäva eller ändra dessa stödåtgärder inom den tidsfrist som 


Kommissionen fastställer. 


 


I artikel 108.3 anges att Kommissionen ska underrättas om stödåtgärder och vid behov 


inleda förfarandet enligt artikel 108.2. Där stadgas också det så kallade 


genomförandeförbudet – en medlemsstat får inte genomföra åtgärden innan detta 


förfarande lett till ett slutgiltigt beslut. 


 


Ett stöd kan således strida mot EU:s statsstödsregler om det uppfyller följande fyra 


kriterier. Stödet: 1) gynnar ett visst företag eller en viss produktion, 2) direkt eller 


indirekt finansieras genom offentliga medel, 3) snedvrider eller hotar att snedvrida 


konkurrensen, och 4) stödet påverkar handeln mellan medlemsstaterna. 


 


Lagen om tillämpning av Europeiska unionens statsstödsregler reglerar hur ett otillåtet 


stöd ska återkrävas och lagens införande innebar en skärpning av kraven på att återkrav 


ska ske, men den är alltså endast relevant när det konstaterats att ett stöd är otillåtet. 


Den innebär inte, trots att det väcktes förslag om detta, någon rätt för tredje man att föra 


talan om förbud att genomföra stöd eller återbetalning av stöd. Om Kommissionen eller 


domstolen beslutar att ett stöd ska återbetalas är det den som beviljat stödet som 


ansvarar för att återkrav sker. 


5 ANALYS 


5.1 Inledning 


De transaktioner som Ramavtalet avser eller förbereder är svåra att genomlysa och det 


är inte möjligt att på befintligt underlag fastställa vilken kompensation som Kommunen 


egentligen får för att överlåta/upplåta de aktuella fastigheterna. 
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5.2 Laglighetsprövning 


Ett beslut av Kommunen avseende Ramavtalet eller kommande avtal med Magnolia kan 


till en början komma att bli ifrågasatt i förvaltningsdomstol enligt förfarandet för 


laglighetsprövning enligt kommunallagen utifrån att beslutet strider mot lag eller annan 


författning för att överlåtelsen av Kommunens fastigheter sker i strid med 2 kap. 8 § 


kommunallagen eller statsstödsreglerna i EUF-fördraget. 


 


En överlåtelse av Kommunens fastigheter får inte ske till ett pris understigande 


marknadsvärdet. Enligt 2 kap. 8 § andra stycket kommunallagen får dock individuellt 


inriktat stöd ske till enskild näringsidkare om det finns synnerliga skäl till det. 


Synnerliga skäl ska tolkas restriktivt. Även om synnerliga skäl kan anses föreligga kan 


dock försäljningen ändå anses vara olaglig enligt statsstödsreglerna i EUF-fördraget. 


 


Det ska noteras att statsstödsreglerna har till syfte att undvika att offentligt ägd egendom 


säljs till underpris, vilket riskerar att snedvrida konkurrensen på den gemensamma 


marknaden (vilket tolkas mycket vitt). Statsstödsreglerna föreskriver emellertid inte att 


kommunen måste vinstmaximera vid överlåtelser fastigheter eller annan offentligt ägd 


egendom. 


 


Kommissionen har beslutat ett meddelande om inslag av stöd vid statliga myndigheters 


försäljning av mark och byggnader (97/C 209/03). Meddelandet är utformat som en 


allmän vägledning och beskriver bland annat ett förfarande som ger medlemsstaterna 


möjlighet att hantera överlåtelser av mark och byggnader på ett sätt som innebär att 


Kommissionen presumerar att inslag av statligt stöd inte föreligger. 


 


Enligt meddelandet ska överlåtelse antingen ske genom ett villkorslöst 


anbudsförfarande eller efter en oberoende expertvärdering. En överlåtelse av mark och 


byggnader efter ett vederbörligen offentliggjort, öppet och villkorslöst anbudsförfarande 


(av auktionstyp), där det bästa eller det enda anbudet antas, utgör per definition en 


försäljning till marknadspris och innefattar följaktligen inte statligt stöd.  
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Om offentliga myndigheter avser att inte använda villkorslöst anbudsförfarande, bör 


enligt meddelandet en oberoende värdering genomföras av en eller flera oberoende 


värderingsmän före förhandlingarna om överlåtelsen för att fastställa marknadsvärdet på 


grundval av allmänt accepterade marknadsindikatorer och värderingsstandarder. Det 


marknadspris som sålunda fastställts är det lägsta anskaffningspris som kan avtalas med 


en köpare utan att statligt stöd ska anses vara beviljat. Värderingen bör ske i nära 


anslutning till försäljningen av fastigheten.  


 


Enligt meddelandet ska all överlåtelse som inte skett enligt något av de ovan beskrivna 


förfarandena, och som inte utgör stöd av mindre betydelse, anmälas till Kommissionen. 


I detta fall har varken ett offentligt anbudsförfarande ägt rum eller en oberoende 


värdering skett. Transaktionens storlek är sådan att den inte kan anses vara ”av mindre 


betydelse”. Frågan ska därför enligt Kommissionens meddelande anmälas till 


Kommissionen. Detta sker enligt 12 § lagen om tillämpning av Europeiska unionens 


statsstödsregler genom regeringens försorg. Eftersom åtgärden inte får genomföras 


förrän Kommissionen har avgjort ärendet kan det i så fall antas ta lång tid innan avtalet 


kan ingås. 


 


I sammanhanget bör dock rättsfallet RÅ 2010 ref. 119 II uppmärksammas. Av detta 


rättsfall framgår att någon anmälningsskyldighet för kommunen inte kan grundas direkt 


på Kommissionens inte rättsligt bindande meddelande. Vidare uppfyller enligt 


Regeringsrätten de bevisbörderegler som gäller vid laglighetsprövning EU-rättens krav, 


vilket innebär att det är den klagande som måste visa att det finns förutsättningar för att 


ett beslut ska upphävas med stöd av 10 kap. 8 § kommunallagen. I det aktuella 


rättsfallet fanns värderingar gjorda efter köpet som klaganden endast anförde allmänt 


kritiska synpunkter på och klaganden lyckades inte visa att transaktionen avsetts som 


eller utgjort ett stöd till förvärvaren.  


 


Den centrala frågan är alltså om det är fråga om en normal ersättning eller ett stöd. En 


klagande måste vid laglighetsbesvär kunna visa att det är fråga om ett stöd, även om 


varken anbudsförfarande eller värdering skett. Vad gäller bedömningen av frågan om en 
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ersättning utgör stöd eller inte har dåvarande EG-domstolen anfört att det ankommer 


”på den nationella domstolen att avgöra vad som kan anses vara normal ersättning för 


prestationerna i fråga. En sådan bedömning förutsätter en ekonomisk analys som 


beaktar alla de faktorer som ett företag som agerar enligt normala marknadsvillkor 


måste ta hänsyn till när det ska fastställa vilket vederlag som skall utgå för de 


tillhandahållna tjänsterna”
1
. 


 


I detta fall har ingen värdering gjorts och det finns ett konkurrerande bud för en del av 


det som Ramavtalet omfattar, vilket i varje fall inte tydligt motsäger att finns ett högre 


värde för fastigheten med planerad byggrätt, än vad Kommunen tillgodogör sig enligt 


Ramavtalet. I det sammanhanget ska dock Tribunalens dom den 13 december 2011 i 


mål T-244/08 mellan Konsum Nord ekonomisk förening mot Kommissionen 


uppmärksammas. Kommissionen ansåg där att Åre kommuns försäljning av mark 


utgjorde ett otillåtet statligt stöd. Kommissionen anförde att en expertvärdering endast 


kan vara det näst bästa instrumentet för att fastställa marknadsvärdet på marken. Så 


snart det läggs fram ett trovärdigt och bindande bud som är direkt jämförbart med och 


högre än värdet enligt expertvärderingen, borde budet enligt Kommissionen ges 


företräde. Tribunalen hade ingen invändning i och för sig mot detta resonemang, men 


hävdade att det aktuella motbudet varken var trovärdigt eller jämförbart med det bud 


som i det fallet godtagits av Åre kommun.  


 


Rättsfallet ovan innebär att högre krav än vad som angivits i tidigare praxis ställs på ett 


konkurrerande bud, för att det ska anses trovärdigt och jämförbart. I nu aktuellt fall 


tillkommer det förhållandet att budets nivå kan påverkas av att en livsmedelskedja 


genom förvärvet kan slå ut en konkurrent, vilket kan sägas innebära att budet inte är 


jämförbart med det vederlag som Magnolia får anses erlägga. I brist på närmare 


utredning om hur fastigheten värderats i Ramavtalet och vilka faktorer som skiljer 


Magnolias åtaganden från det konkurrerande budet, kan det ändå inte uteslutas att budet 


                                                 


1
 Mål C-39/94 Syndicat français de l’Express international (SFEI) m.fl. mot La Poste m.fl. 
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utgör en indikation på att Kommunen begär en lägre ersättning än marknadsvärdet och 


därigenom ger Magnolia stöd. 


5.3 Kommissionens prövning 


Utöver den ovan redovisade risken för en process i förvaltningsdomstolen tillkommer 


att, även om regeringen inte anmäler frågan, någon annan kan komma att anmäla 


förfarandet till Kommissionen, som enligt EUF-fördraget har att granska alla 


stödprogram. Ovanstående prövning görs då av Kommissionen i stället för 


förvaltningsdomstol. Resultatet kan bli ett beslut av Kommissionen att Sverige ska 


upphäva stödet och en skyldighet för Kommunen att föra talan om återbetalning av 


stödet. Kommissionens beslut kan prövas av Tribunalen och EU-domstolen. 


5.4 Sammanfattning otillåtet stöd 


Sammantaget innebär ett beslut att ingå Ramavtalet och de avtal som avses följa av 


detta, att Kommunen öppnar sig för angrepp för att den ger Magnolia ett otillåtet stöd, 


både enligt kommunallagen och Europeiska unionens statstödsregler. Hur en sådan 


process skulle avlöpa i slutänden går inte att förutsäga på det material som stått oss till 


buds, men vad som kan sägas är att om transaktionerna enligt Ramavtalet ifrågasätts 


kan Kommunen med stor sannolikhet räkna med att vara involverad i en tids- och 


kraftkrävande process. Just för att värdet av parternas prestationer enligt Ramavtalet är 


så beroende av kända och okända parametrar och en oberoende värdering saknas, 


inbjuder ärendet till angrepp. 


5.5 Byggkoncession 


Till ovanstående risker kommer att det finns goda skäl att närmare undersöka huruvida 


Magnolias åtagande att uppföra och sedan driva en infartsparkering utgör en 


byggkoncession, och därmed faller under lagen (2007:1091) om offentlig upphandling, 


med dess krav på annonsering, öppenhet, likabehandling, etc. Att inte följa dessa 


bestämmelser kan resultera i att transaktionen betraktas som en otillåten 


direktupphandling och att avtalet därför i denna del förklaras ogiltigt. Utförda 


prestationer ska då återgå. Kommunen riskerar vidare att åläggas att betala 


upphandlingsskadeavgift. 







som det berör det framtida byggandet av badhus och/eller andra
gemensamhetsanläggningar i Orminge Centrum såsom en infartsparkering?
Vi hemställer i synnerhet om att frågan utreds i ljuset av den nuvarande
borgerliga majoritetens tidigare planer att låta uppföra simhallen i Boo med
stöd av offentlig privat finansiering (OPS).

Med vänlig hälsning,

För socialdemokraterna,

Ulf Öberg
Ledamot i Fritidsnämnden (S)

15 sep 2014 kl. 22:36 skrev Hellströmer Martin <martin.hellstromer@nacka.se>:

Mötet är tydligen flyttat till 25 sep som du kan se.

/Martin
________________________________________
Från: Swahn Heidi
Skickat: den 15 september 2014 22:20
Till: Bengtegård Aron; Bisander Jonas; Fall Pascal; Granath Louise;
Hellströmer Martin; Kjellman Johan; Minati Nello; Nässén Tobias;
Wallgren Mia; Westerback Malin
Ämne: handlingar till Fritidsnämnden 25 sept, obs nytt datum för
beredning 17 september

Hej
I länken nedan finner du fritidsnämndens handlingar till sammanträdet
25 september.

Ärendet Mål och budget kommer imorgon tisdag

https://portwise.nacka.se/namndutskick/Fritidsnamnden/2014/FRN_20
140925_utskick_1.pdf

OBS 17 september, 16:30 -17:45, Kisumu, plan 0, östra flygeln

MVH

Heidi Swahn
Nämndsekreterare Tekniska nämnden och Fritidsnämnden
Nacka kommun, Teknik & Stadsbyggnadsstaben
___________________________________________
TEL 08 718 80 00
BESÖK Nacka stadshus, Granitvägen 12
POST 131 81 Nacka
FAKTURA Nacka kommun Ansvar xxxx, box 50546, 202050 malmö,

mailto:martin.hellstromer@nacka.se
https://portwise.nacka.se/namndutskick/Fritidsnamnden/2014/FRN_20140925_utskick_1.pdf
https://portwise.nacka.se/namndutskick/Fritidsnamnden/2014/FRN_20140925_utskick_1.pdf
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Vidarebefordrat brev:

Från: Berggren Johan <johan.berggren@nacka.se>
Ämne: SV: begäran om handlingar Orminge C
Datum: 4 september 2014 16:44:21 CEST
Till: Öberg Ulf <ulf.1.oberg@nacka.se>
Kopia: Meier Helena <helena.meier@nacka.se>

Hej Ulf,
Jag befinner mig på en konferens men jag ska försöka besvara dina frågor så gott
det går här och nu.
 
Ja, ett badhus kan påverka sin omgivnings fastighetsvärden. Däremot ser jag inte
någon risk för statsstöd av den anledningen om vi stödjer en markanvisning med
oberoende värderingar. Om en  oberoende värdering visar att en markanvisning
ger kommunen högre ersättning än vad marken värderas till vid samma tidpunkt
som ett avtal ingås så ska vi som kommun inte kunna anses bryta mot
statsstödsreglerna. Kommunalekonomiskt så vore det dock önskvärt att kommunen
bestämde sig i badhusfrågan innan en markanvisning i Orminge sker. Ju mer
kommunen kan lova/besluta om att det kommer att hända/byggas i och omkring
Orminge desto högre kommer marken att värderas.
 
Vad gäller marken som kontrolleras av Lindén & Lovén (Ormingehus) så finns det
idag ingen överenskommelse mellan dem och kommunen om att kommunen ska få
tillgodogöra sig mark som behövs för badhuset. Vi räknar med att hitta en lösning
på det i samband med framtagande av ny detaljplan för Ormingehus och
Sarvträsktomterna.
 
Vi har inte tagit höjd för ytterligare sporthallar och bollplaner i projektet. Däremot
så finns det planer på ett aktivitetsområde i det strandskyddade området närmast
Sarvträsk.
 
Hälsningar
 
Johan
 
 
Från: Öberg Ulf 
Skickat: den 2 september 2014 23:48
Till: Berggren Johan
Kopia: Meier Helena
Ämne: Re: begäran om handlingar Orminge C

mailto:johan.berggren@nacka.se
mailto:ulf.1.oberg@nacka.se
mailto:helena.meier@nacka.se


 
Johan,
 
Tack för ditt svar. Jag är inte säker på att jag förstår om och hur ramavtalet
med Magnolia Bostad AB påverkar den tomt som har diskuterats i nämnden i
fråga om ev. lokalisering av ett badhus i Orminge C (Sarvträsktomten)?
 
Det jag däremot är tämligen säker på, är att vårt kommande beslut om
lokalisering (eller inte) av ett badhus i Orminge C kommer att få en direkt
påverkan på värdet av de byggrätter som omfattas av detta ramavtal, och
andra ev. marköverlåtelser som kan vara aktuella i samband med projektet
Orminge C. Hur denna fråga därför ska kunna hanteras helt separat från
projektet Orminge C begriper jag därför inte, eftersom det finns en uppenbar
risk för att olagligt statsstöd/gynnande av enskild näringsidkare kan komma
att aktualiseras om kommunen inte tar höjd för detta i sina pågående
förhandlingar, som jag har (viss) förståelse måste omfattas av (viss) sekretess
för att få ihop pusslet.
 
Eftersom detta råkar vara ett område som jag kan tämligen väl, kommer jag
för egen del som ledamot i Fritidsnämnden inte att medverka till att fatta
några olagliga beslut i denna fråga. Jag utgår därför från att Anders Ahlén får
det juridiska stöd han behöver i sin utredning, så att vi "klarar märket” med
råge i detta avseende om och när beslut väl ska fattas i badhusfrågan. 
 
I synnerhet om en privat finansieringslösning av badhuset – som
uppenbarligen övervägs av majoriteten – någonsin ska kunna övervägas, är
det nämligen en förutsättning för oss i oppositionen att det sker efter en
ordentlig ekonomisk konsekvensutredning och på formellt oklanderliga
grunder såväl i förhållande till kommunallagen, EU:s statsstödsregler och
upphandlingsreglerna. Som bekant är detta inte helt okomplicerad materia.
Det finns som sagt nämligen en uppenbar risk för att badhuset samt de
idrottsanläggningar andra gemensamhetsanläggningar som är aktuella i
samband med Orminge C-projektet skulle kunna anses utgöra förtäckta
byggkoncessioner/byggentreprenader m.m. som måste upphandlas.
 
De obesvarade frågor jag har (och som rör Fritidsnämndens ansvarsområde)
rör kommunens ev. förvärv av Sarvträsktomten, 2 G från Ormingehus, och
vad Ormingehus i förekommande fall har erbjudits som ersättning för att
frivilligt avstå från sin tomtersättning för den tomten? En annan fråga – mot
bakgrund av det ärende vi just haft uppe i Fritidsnämnden fråga om Nacka
Strand – är om och hur annan fritidsinfrastruktur än just badhuset är
inplanerad i projektet, och hur dessa anläggningar i förekommande fall ska
finansieras? Har ni i något avseende tagit höjd för behovet av tillkommande
sporthallar och fotbollsplaner i projektet? Ingår några av våra tjänstemän från
Fritidsförvaltningen i projektet och bevakar dessa frågor?
 
Vänligen,
 
 
Ulf Öberg
Ledamot i Fritidsnämnden (S)
 
 
 



 
1 sep 2014 kl. 10:32 skrev Berggren Johan <johan.berggren@nacka.se>:

Hej Ulf,
 
Jag är tillbaka på jobbet ett ha varit hemma med sjuka barn förra veckan, därav
mitt sena svar.  Som jag förstår det så efterfrågar du en PM kring juridiska
konsekvenser av ett eventuellt ramavtal med Magnolia Bostad AB. Den finns
bifogad till detta mail.
 
Är det några fler frågor som du har ställt rörande projekt Orminge Centrum som är
obesvarade?
 
Hälsningar
 
Johan Berggren
Projektledare / Exploateringsingenjör
Nacka kommun, Mark- och exploateringsenheten
___________________________________________
 
TEL DIR 08-718 78 71
SMS 070-431 78 71
POST Nacka kommun, 131 81 Nacka
E-POST mailto:johan.berggren@nacka.se
WEBB www.nacka.se

 
 
 
 
Från: Öberg Ulf 
Skickat: den 27 augusti 2014 14:47
Till: Swahn Heidi
Kopia: Registrator; Meier Helena; Westerback Malin; Nässén Tobias; Hellströmer
Martin
Ämne: Re:
 
Heidi och Johan,
 
Tack för svaret!
 
Det jag är intresserad av vad gäller Orminge C är samtliga de ev.
programavtal, markanvisningsavtal och ev. avtal och överenskommelser om
exploateringsbidrag m.m. som har skrivits och som ligger till grund för det
programförslag som var uppe vid det förra nämndsammanträdet:
 
http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden//2014/20140617/01_D__p
rogramsamråd_orminge_centrum_bilaga_2.pdf
http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden//2014/20140617/01_F__pr
ogramsamråd_orminge_centrum_Planprogram_Genomförandestrategi.pdf
 
I Structors genomförandestrategi av förslag till planprogram framgår bl.a.
följande:

mailto:johan.berggren@nacka.se
mailto:richard.hallman@nacka.se
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http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden/2014/20140617/01_F__programsamr%C3%A5d_orminge_centrum_Planprogram_Genomf%C3%B6randestrategi.pdf
http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden/2014/20140617/01_F__programsamr%C3%A5d_orminge_centrum_Planprogram_Genomf%C3%B6randestrategi.pdf


 

 
”En annan fråga som påverkar exploateringen av detta område är om
man inom kommunen avser att bygga ett badhus här eller ej.
 
Exploateringskostnader

Stadsbyggnadsprojektet belastas av stora investeringskostnader för
anläggningar som är av vikt för utvecklingen
av hela Orminges omland. Dessa anläggningar utgörs bland annat av
parkeringshus för infartsparkering och
bussterminal samt inlösen av mark för den senare anläggningen.
Inom planprogrammet finns mark reserverad för ett badhus, vars
genomförande och finansiering inte avses
hanteras inom stadsbyggnadsprojektet.
Stadsbyggnadsprojektets kostnader täcks delvis av intäkter från
framtida
markanvisningar av bostäder och exploateringsbidrag från
kommande planläggning av privat mark i Orminge
centrum.
 
(…)

I avtal med Ormingehus avtalas om att de avstår sin tomtersättning 
 
(...)
 
Planavtalsdiskussioner påbörjas med ägarna till Ormingehus. Kontakt
tas också med intressenter av att utveckla kommunal mark i etappen 2.
I samband med avtalsdiskussionerna med ägarna till Ormingehus om
deras planavtal så avtalas om förvärv av del av denne markägares
markinnehav inom den s.k. Sarvträsktomten. "

 
För att hjäpa er att ytterliga lokalisera ev. handlingar av relevans, önskar jag
även ta del av de allmänna handlingar inklusive e-postkorrespondens som
omfattar frågan av kommunens ev. förvärv av Sarvträsktomten, 2 G från
Ormingehus, och vad Ormingehus ev. erbjudits som ersättning för att
frivilligt avstå från sin tomtersättning, samt de beräkningar och utredningar
som kan finnas till grund för följande mening i planprogrammet:
 

Stadsbyggnadsprojektets kostnader täcks delvis av intäkter
från framtida markanvisningar av bostäder och
exploateringsbidrag från kommande planläggning av privat
mark i Orminge centrum.

 
Jag är som sagt även intresserad av att få ta del av ev. fakturor från Structor
och White arkitekter för framtagande av Planprogrammet och
Genomförandestrategin, alternativt ett klargörande om vem det som har stått
för kostnaden för detta arbete. Är det samma upplägg som Nacka Strand,
d.v.s. att den tilltänkta exploatören av Orminge C som har stått för
kostnaderna för programarbetet?
 



Jag skulle även vilja veta om det finns några rättsutredningar till grund för
detta programarbete, eftersom värdet på fastigheterna i Orminge C rimligen
kommer att skilja sig åt beroende på om kommunen beslutar att bygga ett
badhus eller ej. För att ge Helena en ledtråd till vad det är för typ av
utredningar jag är ute efter, bifogas länk som beskriver problematiken med
exploateringsbidrag ganska
väl:http://www.mannheimerswartling.se/Publikationer/Lagstiftningen%20bör
%20ses%20över.PDF. Statsstödsproblematiken i sammanhanget finns
tämligen väl beskriven i SOU 2012:91.
 
Vänligen,
 
 
Ulf Öberg
Ledamot i Fritidsnämnden (S)
 
 
 
 
 
 
 
 
27 aug 2014 kl. 13:12 skrev Swahn Heidi <heidi.swahn@nacka.se>:
 

Hej Ulf
 
Johan Berggren, projektledare för Orminge centrum har svarat följande
 

Svar från projekt Orminge C,

 
Vad gäller badhus i Orminge centrum så arbetar vi i stadsbyggnadsprojektet med
att ta fram ett förslag på placering av ett badhus.
Vi har inte träffat några avtal med någon intressent gällande badhus i Orminge.
Det finns ett utredningsuppdrag för badhus hos Anders Ahlén, uppdraget utförs
separerat ifrån projekt Orminge C.
 
Mvh
 
Johan Berggren
 
 
 
 
 
 
 
Heidi Swahn
Nämndsekreterare Tekniska nämnden och Fritidsnämnden
Nacka kommun, Teknik & Stadsbyggnadsstaben
___________________________________________
TEL 08 718 80 00

http://www.mannheimerswartling.se/Publikationer/Lagstiftningen%20b%C3%B6r%20ses%20%C3%B6ver.PDF
http://www.mannheimerswartling.se/Publikationer/Lagstiftningen%20b%C3%B6r%20ses%20%C3%B6ver.PDF
mailto:heidi.swahn@nacka.se
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