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Tobias, Malin och Heidi,

Hur tanker ni er egentligen att vi i oppositionen ska hinna anméla nagra
politikerinitiativ enligt var arbetsordning inom 10 dagar fran vara
namndsammantraden, nar ni skickar ut underlaget till beredningen kl. 22.20
exakt 10 dagar innan motet?

Jag vore mot denna bakgrund tacksam for att fa ta del av det
tjanstemannaunderlag — inklusive eventuella inkomna och upprattade handlingar i
arendet vid ev. kontakter mellan kommunens tjansteman och fortroendevalda i
deras kontakter med ev. privata intressenter — som forelegat i samband med
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts yttrande 6ver forslaget till
detaljplaneprogram av den 10 juni 2014 § 135. Jag &r i synnerhet intresserad av
det underlag som har forelegat och som har féranlett Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts ledamoter att dra slutsatsen att “det bor prévas om
mark som skulle kunna anvéndas béttre for bostader och verksamheter ska
reserveras for en simhall”.

For ovriga ledamoters forkovran i drendet bifogas den korrespondens som jag
tidigare har haft i &rendet med Johan Berggren, projektledare for Orminge
centrum. Jag noterar att kommunen aterigen in sin stadsplanering ~inte [har]
tagit hojd for ytterligare sporthallar och bollplaner i projektet”.

Till ndAmndens sammantrade den 25 september 2014 anmaéler vi socialdemokrater
darfor foljande tre tillkommande politikerinitiativ:

1. Vi hemstaller om att Johan Berggren, projektledare fér Orminge centrum,
infor ndmndens sammantrade den 25 september 2014 redogor foér hur
tillkommande bollplaner och idrottshallar avses detaljplaneras och
finansieras vid den framtida exploateringen av Orminge Centrum? Med
andra ord, var ar det tankt att vara nya grannar ska spela boll och idrotta
nar Nacka bygger stad?

2. Vi hemstéller om att stadsdirektéren, kommunjuristen och/eller
namnddirektéren infor namndens sammantrade den 25 september 2014
redogor for hur Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts arbetsordning,
och i synnerhet dess beslut den 10 juni 2014 § 135, forhaller sig till
kommunallagens 3 kap. 4 8. | synnerhet 6nskar vi en redogorelse for hur
detta yttrande den 10 juni 2014 § 135 forhaller sig till
Kommunfullmaktiges uppdrag i mal & budget den 11 november 2013, §
249, om sarskilt direktiv till fritidsnamnden att kartlagga behovet av
upprustning av och reinvesteringar i kommunens simhallar och genomféra
forstudie om ny simhall i Boo. Med andra ord, hur kommer det sig att
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott sitter och beslutar i fragan over
huvudet pa Fritidsnamndens ledamoter?

3. Vi hemstéller slutligen om att kommunjuristen infér namndens
sammantrade den 25 september 2014 redogdr for hur hon ser pa fragan
om hur planerade markanvisningar, samt ev. ingangna ramavtal for
exploateringen av Orminge Centrum, forhaller sig till kommunallagen, EU:s
statsstodsregler samt lagen om offentlig upphandling, i synnerhet i de delar
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MEMORANDUM
TILL: Stadsjurist Helena Meier
FRAN: Advokat Jan Stalhandske
DATUM: 2014-03-31

ANGAENDE: Ramavtal med Magnolia Bostad AB

1 SAMMANFATTNING

Nacka kommuns (Kommunen”) beslut att inga ett ramavtal (“Ramavtalet”) med
Magnolia Bostad AB ("Magnolia”) kan angripas for att utgora ett otillatet stod, dels
med kommunalbesvir och dels av Europeiska kommissionen ("Kommissionen™). Med
hansyn till att varken ett 6ppet anbudsforfarande eller en oberoende vardering agt rum
vad avser de fastigheter som Kommunen avser att dverlata eller upplata till Magnolia,
finns skél att anta att den som vill angripa beslutet finner det modan vart. Till detta
kommer att ett konkurrerande anbud fér en av de ingaende fastigheterna inte motséager
att Magnolia gynnas pa sa sétt att det erhaller mer &n en normal erséttning av offentliga

medel for sina prestationer.

Utgangen av en process gar, i brist pa underlag och transaktionernas kompexitet, inte att
forutspa idag. Vad som kan ségas ar att processen eller processerna med stor sakerhet
kan bli mycket utdragna i tid. | handelse av att Kommunen anses ha lamnat ett otillatet
stod enligt kommunallagen kan beslutet att inga avtalet upphévas och verkstalligheten
av det maste da rattas i den utstrackning som det ar majligt. Kommer Kommissionen
fram till att ett otillatet stod har Iamnats ska den besluta att medlemsstaten ska aterkréava

stodet. Det ankommer da pa Kommunen att fora talan om aterbetalning av stodet.

Darutéver kan Magnolias atagande att bygga och driva en infartsparkering komma att
betraktas som en otillaten direktupphandling av en byggkoncession. Detta kan resultera
i ett ogiltigforklarande av avtalet och prestationernas atergang samt ett alaggande for

Kommunen att betala upphandlingsskadeavgift.
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2 BAKGRUND

Kommunen ager de fastigheter eller delar av fastigheter i Orminge centrum som pa
bilagan till detta memorandum har byggnader farglagda med rott och markerats som 1A
("Nybackatomten™), 1C (Parkeringshus 1), 1D (”Bostadskvarteret”) och 1E
(’Parkeringshus 2”). Fastigheten Orminge 52:1 &r pa bilagan angiven som 1A (f.n.

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

Kommunen évervager att inga ett ramavtal med Magnolia avseende utbyggnad for ovan

angivna fastigheter. Enligt Ramavtalet ska foljande galla.

1. Magnolia ska forvarva Hantverkshuset och dérefter evakuera och riva befintlig
byggnad. Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet bildas ska
ske och en yta pa marken ska overlatas till Kommunen for att utgéra bussterminal,
vilken kommunen bekostar och upphandlar. Magnolia ska bygga bostader ovanpa
denna om 10 000-15 000 kvm. Hela Ramavtalet ar villkorat av att Magnolia
forvarvar Hantverkshuset senast ett visst datum.

2. Kommunen ska i markanvisningsavtal upplata Nybackatomten till Magnolia och
sedan Overlata, alternativt upplata med tomtratt, Nybackatomten till Magnolia, dar
det enligt kommande detaljplan finns mdjlig byggratt om 20 000 kvm ljus
bruttototalarea ("BTA”). En forskola om 1 000 kvm ska anldggas, vilket bekostas
och upphandlas av Kommunen. Overlatelsen av Nybackatomten ar villkorad av att
Hantverkshuset rivs inom viss tid.

3. Kommunen ska i markanvisningsavtal upplata och sedan &verlata, alternativt
upplata med tomtrétt, Bostadskvarteret om ca 7 500 kvm ljus BTA enligt kommande
detaljplan. 1 bottenplanet ska handel/verksamhetsytor om 500 kvm finnas.
Overlatelsen av Bostadskvarteret ar villkorad av att Hantverkshuset rivs inom viss
tid.

4. Parkeringshus 1 och 2 ska, som det far forstas, 6verlatas till Magnolia, dar bolaget
ska uppféra parkeringshus med minst 500 parkeringsplatser for infartsparkering och
i ovrigt for parkeringsplats for bostader i omradet. | Parkeringshus 1 kan markplanet

besta av 3 000 kvm livsmedelshall. | Parkeringshus 2 ska 500 kvm upplatas for
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handel/verksamhetsytor. Magnolia forbinder sig att driva de 500 platserna for
infartsparkering och platserna ska vara garanterade att kvarsta i minst 50 ar i avtal
gentemot Kommunen och huvudmannen for kollektivtrafiken.

5. Kommunens ersittning for Magnolias ataganden anges ske ”i form av mark™.
Eftersom Kommunen inte kan garantera omfattningen av byggratter i den
kommande detaljplanen anges vidare att Kommunen ska erséatta Bolaget med
4 000 kr for byggratt till varje ljus kvm BTA (definieras i en bilaga till Ramavtalet)
som understiger 39 500 kvm. A andra sidan ska Magnolia ersatta Kommunen med
4 000 kr for varje kvm som overstiger 39 500 kvm.

6. For kommersiella byggytor i den blivande Bussterminalen och i Parkeringshus 1 och
2 samt i Bostadskvarteret ska ersattning ske pa samma satt som i ovanstaende punkt
med 1 500 kr per kvm som avviker fran 4 000 kvm.

7. Kommunen avstdr fran ersattning for allmanna anlaggningar sasom
cirkulationsplatser, lokalgata, flytt av VA-huvudledning samt upprustning av allméan
platsmark.

8. Kostnader for fastighetshildning ska fordelas med 90 procent pa Magnolia och 10
procent pa Kommunen. Parterna delar lika pa detaljplanekostnaderna for
Bussterminalen och Parkeringshusen, medan Magnolia ska bara de kostnader som

kan harledas till Bostadskvarteret och Nybackatomten.

Kommunen har informerat om att dialog har skett med befintliga fastighetségare, som
inte har varit intresserade av att vara huvudman for de atgarder som beskrivs i
Ramavtalet. Enligt Kommunen har ett antal kontakter tagits med andra
fastighetsutvecklare/intressenter, varefter Magnolia forklarat sig villigt att genomféra

atgarderna. Nagot anbudsforfarande har inte skett.

Nagon oberoende vardering av de ingaende fastigheterna har inte gjorts. Av den
genomforandestrategi av forslag till planprogram som Kommunen uppréttat ges endast
indirekt och ungefarligt en bild av vad Kommunens uppfattning om vilka vérden det &r
fraga om. Det framgar inte heller narmare vilka forutsattningar som ligger till grund for

Kommunens uppskattningar.
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Hantverkshuset rymmer for narvarande bl.a. en livsmedelshall. Enligt Kommunen har
en konkurrerande livsmedelskedja lamnat ett bud pa Parkeringshus 1, med méjlighet till
livsmedelshall om 3 000 kvm, pa 40 000 000 kr. Det kan inte av handlingarna utlésas att

detta skulle utgdra ett lagre bud an det Magnolia far anses erldagga for denna fastighet.
3 FRAGESTALLNING

Kommunen har onskat att Advokatfirman Oebergs AB (”Ocbergs”) ska belysa vilka
juridiska risker Ramavtalet och de planerade féljdavtalen till Ramavtalet har med
avseende pd oftillatet stéd och sarskilt med avseende pa Europeiska unionens

statsstodsregler.

Oebergs har tagit del av Ramavtalet, dock ej dess bilagor, tjansteskrivelser om
Ramavtal for forsta etappen i utvecklingen av Orminge centrum (KFKS 2005/193) och
Planprogram for Orminge centrum i Boo, Nacka kommun (KFKS 2005/193-214),
Genomforandestrategi av forslag till planprogram (9119-001) och om alternativt

programforslag (9119-001) samt viss muntlig information fran tjansteméan i Kommunen.
4 REGLERING

4.1 Inledning

For att bedoma om det ar frdga om ofillatet stod ar det framst tva, sinsemellan
sammanhangande, regelkomplex som bdr understkas; bestammelserna om statsstod i
Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt ("EUF-fordraget”), lagen (2013:388)
om tillampning av Europeiska unionens statstodsregler och darmed sammanhéngande

praxis, samt kommunallagen (1991:900).

4.2 Kommunallagen

Enligt kommunallagen har varje medlem av en kommun réatt att fa lagligheten av

kommunens beslut provad genom att 6verklaga dem hos forvaltningsratten.

Beslutet att inga ramavtalet och kommande transaktioner med Magnolia kan komma att
bli underkastade en laglighetsprovning enligt 10 kap. 8 8 kommunallagen. Beslutet om

4
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forséljningen kan upphdvas av forvaltningsdomstol om det inte tillkommit i laga
ordning, om det fattats av ett organ som inte har befogenhet att besluta i fragan, om det
inte hanfor sig till ndgot som ar en angelagenhet for landstinget, eller om det strider mot

lag eller annan forfattning, daribland EUF-fordraget.

Enligt 2 kap. 2 8 kommunallagen ska kommuner behandla sina medlemmar lika, om det
inte finns sakliga skal for nagot annat. For principens tillamplighet kréavs att kommunen
trader i direkt kontakt med sina medlemmar i denna deras egenskap, antingen genom att
tillhandahalla dem prestationer av olika slag eller genom att ta ut ekonomiska bidrag av

dem. Likstallighetsprincipen galler darfor inte nar en kommun séljer fastigheter.

Enligt 2kap. 18 kommunallagen far kommuner sjilva ha hand om sadana
angelagenheter av allmant intresse som har anknytning till kommunens omrade eller
deras medlemmar och som inte ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett
annat landsting eller ndagon annan. | denna bestammelse ligger ett principiellt forbud
mot att ge understdd at enskilda eftersom det i regel inte kan vara ett allmént intresse att

s&dant understod lamnas.

Enligt 2kap. 88 KL far kommuner genomféra atgarder for att allmant framja
naringslivet i kommunen. Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far dock

endast lamnas om det finns synnerliga skél for det.

4.3 EUF férdraget m.m.

Enligt artikel 107.1 EUF-fordraget &r, om inte annat foreskrivs, stdd som ges av en
medlemsstat eller med hjélp av statliga medel, av vilket slag det dn &r, som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, oférenligt med den gemensamma marknaden i den utstrackning det

paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Enligt artikel 108.2 i fordraget har Kommissionen till uppgift att prova om stod &r
forenliga med artikel 107 i fordraget. | forsta stycket i denna punkt foreskrivs att om
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Kommissionen, efter att ha gett berorda parter tillfalle att yttra sig, finner att stdd som
lamnas av en stat eller med statliga medel inte ar forenligt med den gemensamma
marknaden enligt artikel 107, eller att sadant stod missbrukas, ska den besluta om att
staten i fraga ska upphava eller andra dessa stodatgarder inom den tidsfrist som

Kommissionen faststaller.

I artikel 108.3 anges att Kommissionen ska underrattas om stédatgarder och vid behov
inleda forfarandet enligt artikel 108.2. Dar stadgas ocksa det sa kallade
genomforandeforbudet — en medlemsstat far inte genomféra atgarden innan detta

forfarande lett till ett slutgiltigt beslut.

Ett stod kan saledes strida mot EU:s statsstodsregler om det uppfyller foljande fyra
kriterier. Stodet: 1) gynnar ett visst foretag eller en viss produktion, 2) direkt eller
indirekt finansieras genom offentliga medel, 3) snedvrider eller hotar att snedvrida

konkurrensen, och 4) stodet paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Lagen om tillampning av Europeiska unionens statsstodsregler reglerar hur ett otillatet
stod ska aterkravas och lagens inforande innebar en skarpning av kraven pa att aterkrav
ska ske, men den &r alltsa endast relevant nar det konstaterats att ett stod ar otillatet.
Den innebér inte, trots att det vacktes forslag om detta, nagon ratt for tredje man att fora
talan om forbud att genomfora stod eller aterbetalning av stod. Om Kommissionen eller
domstolen beslutar att ett stod ska aterbetalas ar det den som beviljat stodet som

ansvarar for att aterkrav sker.
5 ANALYS

5.1 Inledning

De transaktioner som Ramavtalet avser eller forbereder &r svara att genomlysa och det
ar inte mojligt att pa befintligt underlag faststalla vilken kompensation som Kommunen

egentligen far for att 6verlata/upplata de aktuella fastigheterna.
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5.2 Laglighetsprévning

Ett beslut av Kommunen avseende Ramavtalet eller kommande avtal med Magnolia kan
till en borjan komma att bli ifragasatt i forvaltningsdomstol enligt forfarandet for
laglighetsprévning enligt kommunallagen utifran att beslutet strider mot lag eller annan
forfattning for att overlatelsen av Kommunens fastigheter sker i strid med 2 kap. 8 §
kommunallagen eller statsstodsreglerna i EUF-fordraget.

En overlatelse av Kommunens fastigheter far inte ske till ett pris understigande
marknadsvardet. Enligt 2 kap. 8 § andra stycket kommunallagen far dock individuellt
inriktat stod ske till enskild naringsidkare om det finns synnerliga skal till det.
Synnerliga skal ska tolkas restriktivt. Aven om synnerliga skal kan anses foreligga kan

dock forsaljningen anda anses vara olaglig enligt statsstodsreglerna i EUF-fordraget.

Det ska noteras att statsstodsreglerna har till syfte att undvika att offentligt 4gd egendom
saljs till underpris, vilket riskerar att snedvrida konkurrensen pa den gemensamma
marknaden (vilket tolkas mycket vitt). Statsstodsreglerna foreskriver emellertid inte att
kommunen maste vinstmaximera vid overlatelser fastigheter eller annan offentligt agd

egendom.

Kommissionen har beslutat ett meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader (97/C 209/03). Meddelandet ar utformat som en
allméan végledning och beskriver bland annat ett forfarande som ger medlemsstaterna
mojlighet att hantera Gverlatelser av mark och byggnader pa ett satt som innebéar att

Kommissionen presumerar att inslag av statligt stod inte foreligger.

Enligt meddelandet ska Gverlatelse antingen ske genom ett villkorslost
anbudsforfarande eller efter en oberoende expertvérdering. En overlatelse av mark och
byggnader efter ett vederborligen offentliggjort, 6ppet och villkorslést anbudsférfarande
(av auktionstyp), dar det basta eller det enda anbudet antas, utgor per definition en
forsaljning till marknadspris och innefattar foljaktligen inte statligt stod.
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Om offentliga myndigheter avser att inte anvanda villkorslost anbudsforfarande, bor
enligt meddelandet en oberoende vérdering genomforas av en eller flera oberoende
varderingsman fore forhandlingarna om 6verlatelsen for att faststalla marknadsvardet pa
grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder. Det
marknadspris som salunda faststallts ar det lagsta anskaffningspris som kan avtalas med
en kopare utan att statligt stéd ska anses vara beviljat. VVarderingen bor ske i néra

anslutning till forséljningen av fastigheten.

Enligt meddelandet ska all 6verlatelse som inte skett enligt nagot av de ovan beskrivna
forfarandena, och som inte utgor stéd av mindre betydelse, anmélas till Kommissionen.
| detta fall har varken ett offentligt anbudsférfarande &gt rum eller en oberoende
vardering skett. Transaktionens storlek ar sadan att den inte kan anses vara av mindre
betydelse”. Fragan ska darfor enligt Kommissionens meddelande anmidlas till
Kommissionen. Detta sker enligt 12 § lagen om tillampning av Europeiska unionens
statsstodsregler genom regeringens forsorg. Eftersom atgarden inte far genomforas
forran Kommissionen har avgjort drendet kan det i sa fall antas ta lang tid innan avtalet

kan ingas.

| sammanhanget bor dock réttsfallet RA 2010 ref. 119 1l uppmarksammas. Av detta
rattsfall framgar att ndgon anmalningsskyldighet for kommunen inte kan grundas direkt
pa Kommissionens inte rattsligt bindande meddelande. Vidare uppfyller enligt
Regeringsratten de bevisbdrderegler som galler vid laglighetsprévning EU-réttens krav,
vilket innebar att det ar den klagande som maste visa att det finns forutsattningar for att
ett beslut ska upphévas med stod av 10 kap. 8 8§ kommunallagen. | det aktuella
rattsfallet fanns vérderingar gjorda efter kdpet som klaganden endast anforde allmént
kritiska synpunkter pa och klaganden lyckades inte visa att transaktionen avsetts som

eller utgjort ett stod till forvarvaren.

Den centrala fragan ar alltsd om det ar fraga om en normal ersattning eller ett stod. En
klagande maste vid laglighetsbesvar kunna visa att det ar frdga om ett stod, aven om

varken anbudsforfarande eller vardering skett. Vad géller bedémningen av fragan om en
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ersattning utgor stod eller inte har davarande EG-domstolen anfort att det ankommer
”pa den nationella domstolen att avgéra vad som kan anses vara normal ersattning for
prestationerna i fraga. En sadan beddémning forutsdtter en ekonomisk analys som
beaktar alla de faktorer som ett féretag som agerar enligt normala marknadsvillkor
maste ta hansyn till nar det ska faststalla vilket vederlag som skall utga for de

tillhandahalina tjansterna™.

| detta fall har ingen vardering gjorts och det finns ett konkurrerande bud for en del av
det som Ramavtalet omfattar, vilket i varje fall inte tydligt motséger att finns ett hogre
varde for fastigheten med planerad byggrétt, an vad Kommunen tillgodogor sig enligt
Ramavtalet. | det sammanhanget ska dock Tribunalens dom den 13 december 2011 i
mal T-244/08 mellan Konsum Nord ekonomisk férening mot Kommissionen
uppmérksammas. Kommissionen ansdg dar att Are kommuns forséljning av mark
utgjorde ett otillatet statligt stod. Kommissionen anforde att en expertvardering endast
kan vara det nast basta instrumentet for att faststalla marknadsvardet pa marken. Sa
snart det laggs fram ett trovardigt och bindande bud som &r direkt jamforbart med och
hogre &n vardet enligt expertvéarderingen, borde budet enligt Kommissionen ges
foretrade. Tribunalen hade ingen invandning i och for sig mot detta resonemang, men
hévdade att det aktuella motbudet varken var trovardigt eller jamforbart med det bud

som i det fallet godtagits av Are kommun.

Rattsfallet ovan innebér att hogre krav an vad som angivits i tidigare praxis stalls pa ett
konkurrerande bud, for att det ska anses trovardigt och jamforbart. 1 nu aktuellt fall
tillkommer det forhallandet att budets niva kan paverkas av att en livsmedelskedja
genom forvarvet kan sla ut en konkurrent, vilket kan sagas innebara att budet inte ar
jamforbart med det vederlag som Magnolia far anses erlagga. | brist pd narmare
utredning om hur fastigheten vérderats i Ramavtalet och vilka faktorer som skiljer

Magnolias ataganden fran det konkurrerande budet, kan det anda inte uteslutas att budet

! M4l C-39/94 Syndicat frangais de I’Express international (SFEI) m.fl. mot La Poste m.fl.
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utgor en indikation pa att Kommunen begér en lagre ersattning an marknadsvardet och

darigenom ger Magnolia stod.

5.3 Kommissionens provning

Utover den ovan redovisade risken for en process i forvaltningsdomstolen tillkommer
att, dven om regeringen inte anmaler fragan, ndgon annan kan komma att anmaéla
forfarandet till Kommissionen, som enligt EUF-fordraget har att granska alla
stodprogram. Ovanstaende provning gors da av Kommissionen i stallet for
forvaltningsdomstol. Resultatet kan bli ett beslut av. Kommissionen att Sverige ska
upphava stodet och en skyldighet for Kommunen att fora talan om aterbetalning av
stodet. Kommissionens beslut kan prévas av Tribunalen och EU-domstolen.

5.4  Sammanfattning otillatet stod

Sammantaget innebar ett beslut att ingd Ramavtalet och de avtal som avses félja av
detta, att Kommunen 6ppnar sig for angrepp for att den ger Magnolia ett otillatet stod,
bade enligt kommunallagen och Europeiska unionens statstodsregler. Hur en sadan
process skulle avldpa i slutanden gar inte att forutsaga pa det material som statt oss till
buds, men vad som kan sdgas ar att om transaktionerna enligt Ramavtalet ifragasétts
kan Kommunen med stor sannolikhet rdkna med att vara involverad i en tids- och
kraftkravande process. Just for att vardet av parternas prestationer enligt Ramavtalet &r
sd beroende av kanda och okénda parametrar och en oberoende véardering saknas,
inbjuder &rendet till angrepp.

55 Byggkoncession

Till ovanstaende risker kommer att det finns goda skal att narmare undersoka huruvida
Magnolias &atagande att uppfora och sedan driva en infartsparkering utgor en
byggkoncession, och darmed faller under lagen (2007:1091) om offentlig upphandling,
med dess krav pa annonsering, 6ppenhet, likabehandling, etc. Att inte folja dessa
bestimmelser kan resultera i att transaktionen betraktas som en otillaten
direktupphandling och att avtalet darfér i denna del forklaras ogiltigt. Utférda
prestationer ska da atergd. Kommunen riskerar vidare att aldggas att betala

upphandlingsskadeavgift.
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som det beror det framtida byggandet av badhus och/eller andra
gemensamhetsanlaggningar i Orminge Centrum sasom en infartsparkering?
Vi hemstéller i synnerhet om att fragan utreds i ljuset av den nuvarande
borgerliga majoritetens tidigare planer att lata uppféra simhallen i Boo med
stod av offentlig privat finansiering (OPS).

Med vanlig hélsning,
For socialdemokraterna,

UIf Oberg
Ledamot i Fritidsnamnden (S)

15 sep 2014 kl. 22:36 skrev Hellstromer Martin <martin.hellstromer@nacka.se>:
Motet ar tydligen flyttat till 25 sep som du kan se.

/Martin

Fran: Swahn Heidi

Skickat: den 15 september 2014 22:20

Till: Bengtegard Aron; Bisander Jonas; Fall Pascal; Granath Louise;
Hellstrémer Martin; Kjellman Johan; Minati Nello; Nassén Tobias;
Wallgren Mia; Westerback Malin

Amne: handlingar till Fritidsnamnden 25 sept, obs nytt datum for
beredning 17 september

Hej
I lanken nedan finner du fritidsnamndens handlingar till sammantradet
25 september.

Arendet Mal 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, ostra flygeln
MVH

Heidi Swahn
Namndsekreterare Tekniska namnden och Fritidsndmnden
Nacka kommun, Teknik & Stadsbyggnadsstaben

TEL 08 718 80 00

BESOK Nacka stadshus, Granitvagen 12

POST 131 81 Nacka

FAKTURA Nacka kommun Ansvar xxxx, box 50546, 202050 malmo,


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:

Fran: Berggren Johan <johan.berggren@nacka.se>
Amne: SV: begaran om handlingar Orminge C
Datum: 4 september 2014 16:44:21 CEST

Till: Oberg UIf <ulf.1.0berg@nacka.se>

Kopia: Meier Helena <helena.meier@nacka.se>

Hej UIf,
Jag befinner mig pa en konferens men jag ska férsoka besvara dina fragor sa gott
det gar har och nu.

Ja, ett badhus kan paverka sin omgivnings fastighetsvarden. Daremot ser jag inte
nagon risk for statsstod av den anledningen om vi stédjer en markanvisning med
oberoende varderingar. Om en oberoende vardering visar att en markanvisning
ger kommunen hogre ersattning an vad marken varderas till vid samma tidpunkt
som ett avtal ingas sa ska vi som kommun inte kunna anses bryta mot
statsstodsreglerna. Kommunalekonomiskt sa vore det dock dnskvart att kommunen
bestamde sig i badhusfragan innan en markanvisning i Orminge sker. Ju mer
kommunen kan lova/besluta om att det kommer att handa/byggas i och omkring
Orminge desto hogre kommer marken att varderas.

Vad galler marken som kontrolleras av Lindén & Lovén (Ormingehus) sa finns det
idag ingen 6verenskommelse mellan dem och kommunen om att kommunen ska fa
tillgodogora sig mark som behdvs for badhuset. Vi raknar med att hitta en 16sning
pa det i samband med framtagande av ny detaljplan for Ormingehus och
Sarvtrasktomterna.

Vi har inte tagit hojd for ytterligare sporthallar och bollplaner i projektet. Daremot
sa finns det planer pa ett aktivitetsomrade i det strandskyddade omradet narmast
Sarvtrask.

Halsningar

Johan

Fran: Oberg UIf

Skickat: den 2 september 2014 23:48

Till: Berggren Johan

Kopia: Meier Helena

Amne: Re: begdran om handlingar Orminge C
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Johan,

Tack for ditt svar. Jag ar inte séker pa att jag forstar om och hur ramavtalet
med Magnolia Bostad AB paverkar den tomt som har diskuterats i namnden i
fradga om ev. lokalisering av ett badhus i Orminge C (Sarvtrasktomten)?

Det jag daremot ar tamligen séker pa, ar att vart kommande beslut om
lokalisering (eller inte) av ett badhus i Orminge C kommer att fa en direkt
paverkan pa vérdet av de byggratter som omfattas av detta ramavtal, och
andra ev. markoverlatelser som kan vara aktuella i samband med projektet
Orminge C. Hur denna fraga darfor ska kunna hanteras helt separat fran
projektet Orminge C begriper jag darfor inte, eftersom det finns en uppenbar
risk for att olagligt statsstod/gynnande av enskild naringsidkare kan komma
att aktualiseras om kommunen inte tar héjd for detta i sina pagaende
forhandlingar, som jag har (viss) forstaelse maste omfattas av (viss) sekretess
for att fa ihop pusslet.

Eftersom detta rakar vara ett omrade som jag kan tamligen val, kommer jag
for egen del som ledamot i Fritidsndmnden inte att medverka till att fatta
nagra olagliga beslut i denna fraga. Jag utgar darfor fran att Anders Ahlén far
det juridiska stod han behover i sin utredning, sa att vi "klarar market” med
rage i detta avseende om och nar beslut vl ska fattas i badhusfragan.

| synnerhet om en privat finansieringslosning av badhuset — som
uppenbarligen 6vervags av majoriteten — nagonsin ska kunna 6vervagas, ar
det ndmligen en forutsattning for oss i oppositionen att det sker efter en
ordentlig ekonomisk konsekvensutredning och pa formellt oklanderliga
grunder saval i forhallande till kommunallagen, EU:s statsstodsregler och
upphandlingsreglerna. Som bekant &r detta inte helt okomplicerad materia.
Det finns som sagt ndmligen en uppenbar risk for att badhuset samt de
idrottsanlaggningar andra gemensamhetsanldggningar som ar aktuella i
samband med Orminge C-projektet skulle kunna anses utgdra fortackta
byggkoncessioner/byggentreprenader m.m. som maste upphandlas.

De obesvarade fragor jag har (och som ror Fritidsnamndens ansvarsomrade)
ror kommunens ev. forvarv av Sarvtrasktomten, 2 G fran Ormingehus, och
vad Ormingehus i forekommande fall har erbjudits som erséttning for att
frivilligt avsta fran sin tomtersattning for den tomten? En annan fraga — mot
bakgrund av det arende vi just haft uppe i Fritidsnamnden fraga om Nacka
Strand — &r om och hur annan fritidsinfrastruktur &n just badhuset ar
inplanerad i projektet, och hur dessa anldggningar i forekommande fall ska
finansieras? Har ni i nagot avseende tagit hojd for behovet av tillkommande
sporthallar och fotbollsplaner i projektet? Ingar nagra av vara tjansteman fran
Fritidsforvaltningen i projektet och bevakar dessa fragor?

Vénligen,

UIf Oberg
Ledamot i Fritidsndmnden (S)



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

Hej UIF,

Jag ar tillbaka pa jobbet ett ha varit hemma med sjuka barn forra veckan, darav
mitt sena svar. Som jag forstar det sa efterfragar du en PM kring juridiska
konsekvenser av ett eventuellt ramavtal med Magnolia Bostad AB. Den finns
bifogad till detta mail.

Ar det nagra fler frdgor som du har stillt rérande projekt Orminge Centrum som &r
obesvarade?

Halsningar

Johan Berggren
Projektledare / Exploateringsingenjor
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

Fran: Oberg UIf

Skickat: den 27 augusti 2014 14:47

Till: Swahn Heidi

Kopia: Registrator; Meier Helena; Westerback Malin; Nassén Tobias; Hellstromer
Martin

Amne: Re:

Heidi och Johan,
Tack for svaret!

Det jag dr intresserad av vad galler Orminge C &r samtliga de ev.
programavtal, markanvisningsavtal och ev. avtal och 6éverenskommelser om
exploateringshbidrag m.m. som har skrivits och som ligger till grund for det
programforslag som var uppe vid det foérra ndmndsammantradet:

http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden//2014/20140617/01 D__p
rogramsamrad_orminge_centrum_bilaga_2.pdf
http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden//2014/20140617/01_F__pr
ogramsamrad_orminge_centrum_Planprogram_Genomférandestrategi.pdf

| Structors genomforandestrategi av forslag till planprogram framgar bl.a.
foljande:
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http://infobank.nacka.se/handlingar/fritidsnamnden/2014/20140617/01_F__programsamr%C3%A5d_orminge_centrum_Planprogram_Genomf%C3%B6randestrategi.pdf

”En annan fraga som paverkar exploateringen av detta omrade &r om
man inom kommunen avser att bygga ett badhus hér eller ej.

Exploateringskostnader

Stadsbyggnadsprojektet belastas av stora investeringskostnader for
anlédggningar som ar av vikt fér utvecklingen

av hela Orminges omland. Dessa anlaggningar utgors bland annat av
parkeringshus for infartsparkering och

bussterminal samt inlésen av mark for den senare anldggningen.
Inom planprogrammet finns mark reserverad for ett badhus, vars
genomfdrande och finansiering inte avses

hanteras inom stadsbyggnadsprojektet.
Stadsbyggnadsprojektets kostnader tacks delvis av intékter fran
framtida

markanvisningar av bostader och exploateringsbidrag fran
kommande planlaggning av privat mark i Orminge

centrum.

(...)
| avtal med Ormingehus avtalas om att de avstar sin tomtersattning

()

Planavtalsdiskussioner pabdrjas med dgarna till Ormingehus. Kontakt
tas ocksa med intressenter av att utveckla kommunal mark i etappen 2.
I samband med avtalsdiskussionerna med &garna till Ormingehus om
deras planavtal s avtalas om forvérv av del av denne markégares
markinnehav inom den s.k. Sarvtrdsktomten. "

For att hjapa er att ytterliga lokalisera ev. handlingar av relevans, dnskar jag
aven ta del av de allmanna handlingar inklusive e-postkorrespondens som
omfattar frdgan av kommunens ev. forvarv av Sarvtrasktomten, 2 G fran
Ormingehus, och vad Ormingehus ev. erbjudits som erséttning for att
frivilligt avsta fran sin tomterséttning, samt de berékningar och utredningar
som kan finnas till grund for féljande mening i planprogrammet:

Stadsbyggnadsprojektets kostnader tacks delvis av intakter
fran framtida markanvisningar av bostader och
exploateringsbidrag fran kommande planlaggning av privat
mark i Orminge centrum.

Jag &r som sagt aven intresserad av att fa ta del av ev. fakturor fran Structor
och White arkitekter for framtagande av Planprogrammet och
Genomforandestrategin, alternativt ett klargérande om vem det som har statt
for kostnaden for detta arbete. Ar det samma upplagg som Nacka Strand,
d.v.s. att den tilltankta exploatdren av Orminge C som har statt for
kostnaderna for programarbetet?



Jag skulle dven vilja veta om det finns nagra rattsutredningar till grund for
detta programarbete, eftersom vardet pa fastigheterna i Orminge C rimligen
kommer att skilja sig at beroende pa om kommunen beslutar att bygga ett
badhus eller ej. For att ge Helena en ledtrad till vad det ar for typ av
utredningar jag ar ute efter, bifogas lank som beskriver problematiken med
exploateringsbidrag ganska
val:http://www.mannheimerswartling.se/Publikationer/L agstiftningen%20bér
%20ses%2006ver.PDFE. Statsstodsproblematiken i sammanhanget finns
tamligen vél beskriven i SOU 2012:91.

Vénligen,

UIf Oberg
Ledamot i Fritidsndmnden (S)

27 aug 2014 kl. 13:12 skrev Swahn Heidi <heidi.swahn@nacka.se>:

Hej Ulf

Johan Berggren, projektledare f6r Orminge centrum har svarat féljande

Svar fran projekt Orminge C,

Vad giller badhus 1 Orminge centrum sa arbetar vi 1 stadsbyggnadsprojektet med
att ta fram ett forslag pa placering av ett badhus.

Vi har inte triffat nagra avtal med nagon intressent géillande badhus i Orminge.
Det finns ett utredningsuppdrag f6r badhus hos Anders Ahlén, uppdraget utférs
separerat ifran projekt Orminge C.

Mvh

Johan Berggren

Heidi Swahn

Namndsekreterare Tekniska namnden och Fritidsndmnden
Nacka kommun, Teknik & Stadsbyggnadsstaben

TEL 08 718 80 00
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