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FORSLAG TILL YTTRANDE

Dnr: KFKS 2023-00308

Tillbyggnad av gymnasieskola Campus Sickla

Nacka kommun, genom dess kommunstyrelse ("Kommunen”), har givits tillfalle att
limna synpunkter pa Konkurrensverkets preliminira bedomning och de uppgifter som
Konkurrensverket lagt till grund £6r bedémningen i rubricerat drende. Kommunen far
med anledning hirav aterkomma med synpunkter enligt f6ljande.

Angaende ’Avtalets huvudféremal dr byggentreprenaden”
Kommunen noterar att Konkurrensverket i p. 59 anfor att det dr fraga om ett blandat

kontrakt som omfattar savil hyra av lokal (tjinstekontrakt) som byggentreprenad”.
Detta ar direkt felaktigt, ett lokalhyresavtal utgor inte ett tjainstekontrakt utan ar ett
nyttjanderittsavtal. Hade det varit friga om ett tjanstekontrakt hade hyresundantaget i
LOU 3:19 inte kunnat vara tillimpligt.

Kommunen dr inte av nagon annan uppfattning in Konkurrensverket angiaende
betydelsen av parternas egen bendmning av ett avtal, och har inte heller anfért att den
skulle ha nagon betydelse i en upphandlingsrittslig kontext. Kommunen menar — i likhet
med Konkurrensverket — att det ar de objektiva omstindigheterna som ska laggas till
grund for bedémningen, sisom de huvudprestationer som Gverviger och som siadana dr
karaktiristiska for kontraktet.

Ett lokalhyresavtal kan sdgas upp for villkorsindring eller avflyttning. Vid en uppsigning
tor villkorsdndring gbrs uppsagningen for att fa till stind en férlingning av hyresavtalet
men med dndrade villkor. Kommunens uppsigning av det gamla hyresavtalet — avseende
den sedan tidigare férhyrda lokalen (det Stora avtalet) — var just for villkorsindring. Aven
Hyresvirdens uppsagning gjordes for villkorsindring da Hyresvarden ville h6ja hyran.
Det var alltsa aldrig Kommunens avsikt att flytta ut ur de befintliga lokalerna, det dr en
missuppfattning fran Konkurrensverkets sida. YBC ir en mycket populir gymnasieskola
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som varit inrymd 1 den befintliga lokalen under lang tid, och att limna denna lokal hade
medfort flera negativa konsekvenser for skolan och f6r Kommunen.

Det ar korrekt att det fanns ett intresse for en utdkad lokalyta. Kommunen tog fram en
beskrivning av de behov som en potentiell tillkommande lokal skulle behéva tillgodose,
men denna beskrivning utgjorde inte en kravspecifikation och skickades inte heller till
Hyresvirden som en sadan. Kommunen sonderade utbudet av limpliga befintliga
byggnader 1 niromradet, och Hyresvirden valde da att spontant kontakta Kommunen
med fOrslaget att i stéllet bygga en ny lokal i anslutning till den befintliga dd Hyresvirden
hade en byggritt som dnnu inte realiserats. Mot bakgrund av omradets attraktiva lige
bedémer Kommunen det som hégst osannolikt att Hyresvirden inte inom en snar
framtid hade utnyttjat denna byggritt oaktat Kommunens intresse att hyra. En annan
foljd av det attraktiva laget ar att lokaler ér latta att hyra ut. En lokal som tillgodoser de
behov som Kommunen hade kan dels hyras ut f6r annan skolverksamhet, dels litt
byggas om for kontorsindamal. En skolbyggnad ir inte sa speciell i sin utformning — och
darmed last vid sitt ursprungliga anvindningsomrade — som exempelvis ett dldreboende
eller en brandstation. Kommunen delar dirmed inte Konkurrensverkets uppfattning att
inga andra hyresgister ian Kommunen hade kunnat vara aktuella f6r den nya lokalen.

Till £6]jd av Hyresvirdens erbjudande om att uppfora och sedan hyra ut den nya lokalen
ingicks ett nytt avtal avseende den befintliga lokalen dér dven den nya lokalen omfattades.
Hade den nya lokalen inte tillkommit hade avtalet ingatts 4nda, men enbart avseende den
befintliga lokalen. Konkurrensverket férefaller ha missuppfattat situationen, den
utokning av lokalyta som kom till stind var pa intet vis ett villkor for att ett avtal
avseende den befintliga lokalen skulle triffas; dir var det hyran som var stétestenen som
férhandlades mellan parterna. Huvudforemalet for avtalet ér alltjamt hyra av den
befintliga lokalen, men nu med tilligg av en mindre — och f6r avtalets ingdende inte
avgorande — del motsvarande ca 21 % av lokalens totala yta. Varken sett till yta eller
hyra/kostnad/ersittning utgor den tillkommande nya lokalen ens i nirheten av 50 %.

Konkurrensverket bemoter ett flertal av Kommunens anforda skil f6r sin bedomning
med att de var fOr sig inte dr avgérande” f6r beddmningen av vad som ska anses vara
kontraktets huvudféremal (punkterna 68 — 70), samtidigt som det medger att bade
punkten 68 och 69 dger relevans fér bedomningen. Det kan sa vara att dessa
omstindigheter var for sig inte hade varit avgérande f6r beddmningen, men denna
bedémning ska goras som helhetsbedémning. Detta innebir att flera olika
omstindigheter ska beaktas och sammanvigas.

I punkten 70 anfér Konkurrensverket att ”inte heller de omstindigheterna att
Kommunen tidigare varit hyresgist i den befintliga byggnaden, och att tillkommande del
dirmed dr avhingig de befintliga ytorna, ir sidana omstandigheter som talar for att
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Avtalet ska betraktas som ett rent hyresavtal.” Kommunen delar inte den uppfattningen,
och hittar inget stod i lagtext eller praxis for den slutsatsen. Kommunen menar tvartom
att det dr hogst relevant f6r avtalets klassificering eftersom tillbyggnaden aldrig hade
blivit aktuell utan det tidigare hyresférhallandet, och byggentreprenaden dirmed ir av en
snarast accessorisk karaktir till det som dr huvudféremalet; nyttjanderitten till (primart
de befintliga) lokalerna.

Angaende ”’Upphandlingens virde” och ”’Upphandlingsskade-
avgift”

I p. 79 redogbr Konkurrensverket f6r sin bedémning att upphandlingens virde som
minst ska beriknas till virdet f6r den tioariga hyrestiden som ér bunden enligt Avtalet
och att virdet pa upphandlingen dirmed som minst uppgar till 307 025 000 kr (p. 82).
Det ska dock noteras att det enbart dr den tillkommande ytan pa 2 120 kvm som medfor
att en byggentreprenad kommer till stand, inom befintlig lokalyta férekommer inga
byggentreprenader, varfér forekomsten av en eventuell upphandlingsskadeavgift bor
sittas 1 relation endast till tillbyggnaden och inte till hyran f6r redan befintliga lokaler.
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