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Enkdping 2020-11-04

|_ KONTAKTCENTER
Laglighetsprovning av markanvisningsavtal fﬁﬁxﬁk&"NGSRATTEN
Enhet 2

Laglighetsprovning dnskas av §78 "Centrum 13:5 och 13:6 — beslut om markanvisning”, fattetav2020-11-04
Enkdpings kommunstyrelses Plex-utskott (plan-, mark- och exploateringsfragor) den 8 oktdlir *02020-%¢
2020, se bilaga 1. AKTBH—3

Jag onskar att férvaltningsratten prévar om beslutet om detta markanvisningsavtal utan 6ppet
anbudsforfarande ar forenligt med kommunallagen enligt:

s 13 kap 8% om ett organs rdtt att fatta beslut

Jag anser att beslutet bryter mot ett tidigare beslut i fullméktige om att uppdra till kommunstyrelsen
att verkstdlla en markanvisningstaviing for denna fastighet (bilaga 2 och 3).

e 2 kap 3§ om att behandla alla medlemmar lika enligt likstillighetsprincipen

Jag anser det visat att alla som anmadlt intresse fér denna markanvisning inte fatt samma méjlighet
att delta i processen, och att ett hemlighetsmakeri forsvarat for andra (bilaga 4).

* 2 kap 8§ om individuellt riktat stdd till enskilda niringsidkare

Jag anser dels att kommunen inte visat att det avtalade priset pd marken &r marknadsméssigt, dels
att priset underskrider marknadsvardet och darmed ar ett individuellt riktat stod till enskilda
naringsidkare som det inte angivits sédrskilda skal for. Det dr alivariigt da anbudsférfarande saknas
(bilaga 5).

§ Dessutom vill jag ha prévat om Enkdpings kommun varit skyldig att underritta EU-kommissionen
om det aktuella stidet enfigt EU:s statsstidsregler och att avvakta med verkstéllandet av detta
beslut - jmf exempelvis RA 2010:119 (lagen.nu/dom/ra/2010:119) - samt om beslutet &r férenligt
med annan lag, exempelvis svensk lag 2013:388 om tillimpning av Europeiska unionens
statsstddsregler. {bilaga 6)

Jag anser att kommunen med detta markanvisningsavtal stottar en ekonomisk verksamhet med
offentliga medel och att det leder till att mottagaren far en otillaten fordel jimfért med andra.

Bakgrund

Enkopings kommun kopte fastigheten Centrum 13:5 och 13:6 (den s& kallade statt-tomten) av Peab
ar 2016 for 11,6 mkr. Képesumman baserades pa byggritten i gillande detaljplan, dér en oberoende
vardering angav vdrdet av byggratten till 3000 kr/kvm BTA fér bostdder och 2000 kr/kvim BTA for
handel (bilaga 7 och 8). Kommunens inriktning ar att utdka byggratten i ny detaljplan och méjliggéra
att ett hotell med tillh6rande verksamhet &ter kan etableras pd platsen, kombinerat med bostéder.

Kommunstyrelsens Plex-utskott gav 2018 férvaltningen i uppdrag att ta fram underlag fér en
markanvisningstavling (bilaga 3), i syfte att med full transparens enligt kommunens riktlinjer for
markanvisning efterhdra marknadens béasta forslag och pris for fastigheten. Kommunfullmaktige gav
den 3 december 2018 kommunstyrelsen i uppdrag att enligt 6vergripande verksamhetsplan fér 2019
verkstidlla den markanvisningstévlingen (bilaga 2).
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| det beslut som nu anmails fér laglighetsprévning har den beslutade markanvisningstavlingen inte dgt
rum. ) stéllet har ett foretag tilidelats markanvisningen utan att konkurrensutsdttas. Markanvisningen
har inte foljt kommunens riktlinfer for markanvisningar, vilket fatt till foljd att andra intressenter inte
fatt samma mojlighet att deita | processen fullt ut.

Savél beslutsunderlag som protokoll saknar uppgift om hur det avtalade markpriset tagits fram. Enligt
muntliga uppgifter fran forvaltningen finns en nyligen gjord, oberoende virdering av byggratten fér
hotell respektive kontor. Markanvisningsavtalets pris underskrider den vérderingen.

Byggratten for bostdder uppges sakna aktuell, oberoende vdrdering. Det avtalade priset for bostdder
dr 27 procent ldgre dn den vardering som gjordes da kemmunen kdpte fastigheten for fyra ar sedan. [
forhallande till aktuella jamférbara forséljningar i centrum &r priset 45 procent lagre.

Utifran de jamforelserna ar det avtalade priset pd marken 4,35 mkr respektive 8,7 mkr for |agt.
Invdndningar mot hanteringen av markanvisningen

* Markanvisningen har inte hanterats och utannonserats i enlighet med kommunens egna
riktlinjer f&r markanvisningar (bilaga 9).

- Det arifrdgasatt om markanvisningen kungjorts sa som riktlinjerna anger, s att alla som
ar intresserade kunnat anmdla sig till kommunens intresseregister . Jag havdar att det
inte gjorts. Om sa skett b6r kommunen kunna visa det.

- Markanvisningen har inte féregatts av ett 6ppet anbudsférfarande och saknar helt den
“stora transparens” som riktlinjerna anger. Det saknas till exempel uppgifter som gor det
trovardigt att diskussioner férts med andra hotelloperatérer (annat dn att “diskussioner
fordes med flera hotelloperatorer pa marknaden”), och det framkommer inte varfér
kommunen slutligen enbart férhandlat med det féretag som fick anvisningen. Sarskilt
markiigt blir det da man i lokalpressen kunnat ldsa (Enkdpings-Posten den 19 oktober
2020) att en annan hotelloperatdr i Enkoping anmalt intresse och métt kommunen i
fragan, men inte fatt nagon aterkoppling alls utan fick ldsa om beslutet i lokalpressen.

- lstéllet fér den "stora transparens” som anges i kommunens riktlinjer har beslutet
foregatts av ett hemlighetsmakeri. Arendet fanns inte ens pa féredragningslistan infor
beslutet, utan anmaldes av ordféranden pa sittande mote (bilaga 10). Skdlet uppgavs
vara att ingen utomstdende skulle f3 kdnnedom om forslaget innan det var beslutat.
Politikerna i utskottet fick veta ordférandens avsikter endast nagra dagar fore métet,
men fick ingen tjansteskrivelse i forvdg. De sista viktiga uppgifterna om markens
vérdering presenterades for politikerna muntligt pd métet, Det har inte framkommit
nagonstans varfor det var sa brattom att besluta om denna markanvisning just pa detta
mdte.

- Fragan dr om beslutet bland annat strider mot kommunallagens 2 kap 3§ om
likstéllighetsprincipen.
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Nér Piex-utskottet den 8 oktober 2020 anvisade marken utan att ha genomfért en
markanvisningstdvling brét utskottet mot det riktade uppdrag som kommunfullmaéktige gav
till kemmunstyrelsen i 2019 ars Verksamhetsplan: “Verkstéll den markanvisningstévling som
namns i det sa kallade centrumpusslet”. Fullmaktigeuppdraget baseras pa ett beslut | Plex-
utskottet den 31 maj 2018, ddr forvaltningen fick i uppdrag att ta fram underlag for en
markanvisningstavling. Fullmaktigeuppdraget dr inte upphévt och ddrmed fortfarande
gillande, men gar nu inte att verkstalla da markanvisningen &r gjord pa annat satt (bilaga 2
och 3).

Fragan &r dérfor om beslutet i Plex-utskottet den 8 oktober 2020 strider mot 13 kap 8§ om
ett organs ritt att fatta beslut.

Invindningar mot prissadttningen

| kommunens riktlinjer fér markanvisningar star att féljande principer fér markprissattning
ska gilla:

YSom grund far prissdttning av mark gélier marknadsvirdesprincipen. Det dr inte tilldtet fér
kommuner att subventionera byggande genom att avsiktiigen hélla nere markpriserna.
Markpriset faststdils alitid genom att en oberoende vdrdering utférs, aiternativt vig
villkorslést anbudsforfarande i samband med markanvisningen”,

- Anbudsférfarande har inte forekommit i denna markanvisning. Darmed aterstar kravet
pa oberoende vardering, vilket ar i linje med kraven fér att undvika otilldtet statsstéd
enligt EU-reglerna. Ingen jamférande vardering har redovisats i beslutsunderiaget, i
protokollet eller i markanvisningsavtalet. Prissattningen motiveras inte alls.

- Plex-utskottets férvaltning har i stdllet muntligt redovisat en extern, oberoende
vardering enligt féljande: 1000 kr/kvm BTA fér hotell och 1500 kr/kvm BTA f6r kontor.

Priserna i markanvisningsavtalet ar 800 kr/kvm BTA fér hotell (20 procent under
varderingen) och 1300 kr/kvm BTA f6r kontor (13 procent under varderingen).

- For bostdder finns ingen extern vardering gjord. Dar hanvisar forvaltningen till resultatet
av en mer an fem ar gammal markanvisningstavling for ett omrade langt fran centrum,
tili skilinad fran statt-tomten som ligger pa det attraktivaste ldget | kommunen direkt vid
stora torget i centrum. Davarande vinnande pris har justerats med index {inte dndrat
marknadsvérde) sa att priset for bostdder pa statt-tomten nu satts till 2200 kr/kvm BTA.

Detta ska jamfoéras med den vdrdering som alltsd gjordes av just statt-tomten 2016, déar
marknadsvéardet for bostdder angavs till 3000 kr/kvm BTA. Vidare &r Enkdping en av de
kommuner i Sverige som de senaste aren haft landets hégsta befolkningstillvaxt. 2019
var EnkGpings tillvdxt bland de fem hogsta i landet. Det avspegiar sig generellt pa saval
bostadspriser som markpriser. Vid en nyligen, motsvarande markaffar | centrum uppges
priset pa byggrétten ha varit 4000 kr/kvm BTA. Den muntliga uppgiften ligger i linje med
den vardedkning som skett i centrum sedan statt-tomten vidrderades for fyra ar sedan,
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- Priset i markanvisningsavtalet dr 2200 kr/kvm BTA fér bostéder, dvs 27 procent under
vdrderingen av samma fastighet som gjordes 2016, och 45 procent under en nyligen
gjord, motsvarande markaffir i centrum,

- Den byggritt som markanvisningsavtalet anger som mal i en ny detaljplan dr 8500-8700
kvm. Detaljplanen ska medge bland annat hotell och bostdder. Muntligt har angivits att
fastigheten ska bebyggas till hdften med hotell, till hdlften med bostdder.

- Med fordelningen 50/50 for hotell/bostdder och markanvisningsavtalets priser och
byggratter biir priset for fastigheten som mest 13.050.000 kr. Rdknar man i stéllet med
den vérdering som forvaltningen sédgs ha gjorts for hotell, samt varderingen fran 2016 for
bostdder pd samma fastighet, blir priset 17.400.000 kr. Baserat pa den markaffédr som
nyligen gjorts i centrum blir priset 21.750.000 kr.

- Fragan dr om prisséttningen | markanvisningsavtalet ddrmed bryter mot KL 2 kap §8
om individuellt riktat st6d till enskilda néringsidkare, da prissdttningen av mark for
hotell och kontor &r lidgre én i en oberoende vérdering. Prissdttningen av mark for
bostéder har inte féregatts av ett 8ppet anbudsforfarande eller varit foremal for en
oberoende virdering, och &r betydligt ligre dn i en fyra &r gammal vérdering.

Invidndningar mot utebliven anmilan om otilldtet statsstéd enligt EU:s statsstddsregler

EU:s statsstodsregler finns i artiklarna 107-109 i férdraget om Europeiska unionens
funktionssatt (EUF-férdraget). Statsstddsreglerna innehaller granser fér medlemsstaternas,
inklusive Sveriges, mdjligheter att med offentliga medel f3 stodja en viss verksamhet.

Statsstod &r nér det offentliga, till exempel en kommun, stéttar en ekonomisk verksamhet
med offentliga medel och det leder till att mottagaren far en fordel jamfért med andra
aktérer pa marknaden,

Statsstdd dr som huvudrege! inte tilldtet. Det finns ett férbud mot att ldmna statsstod som
inte godkints av kommissionen eller utformats enligt vissa undantagsregler (artikel 108.3
EUF-fordraget). Forbudet kallas genomférandeférbudet. Statsstdd som [dmnas i strid med
genomférandeférbudet ar olagligt enligt lagen (2013:388) om filldmpning av Europeiska
unionens statsstodsregler

Det dr endast kommissionen som far godkdnna statsstéd, och reglerna for statsstoéd
innehaker sarskilda foreskrifter for hur mediemsstaterna kan kontakta kommissicnen. |
Sverige dr det bara regeringen som kan kontakta kommissionen. Aven om kommuner och
regioner inte sjilva far skéta de direkta kontakterna med kommissionen maste de félja
statsstodsreglerna. En kommun eller region som planerar att inféra ett nytt statsstéd maste
dérfér bade ha kunskaper om regelverket och en plan for hur de foljer kraven som féljer av
regelverket.

Stat, kommun och region far inte vidta eller d&ndra en stodatgdrd forrdn kommissionen har
godként stédet. Genomférandeférbudet innebdr att allt statsstdd maste anmalas till och
godkdnnas av kommissionen (artikel 108.3 EUF-fordraget) om det inte utformas enligt vissa
undantagsbestimmelser som kommissionen beslutat, innan det far [imnas. Statsstéd som
ldmnas i strid mot genomférandeforbudet ar olagligt stod.
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e lag anser att prissédttningen i markanvisningsavtalet uppfyller EU:s samtliga fem kriterier i
begreppet statsstdd. Dérmed kravs EU-kommissionens godkdnnande, och Enkopings
kommun ska anmala det till regeringen som i sin tur anmailer stodet till EU-kommissionen for
godkdnnande. Om stodet inte godkianns far stodet inte ges, och om det har givits ska det
betalas tillbaka enligt lag 2013:388 om tilldmpning av Europeiska unionens statsstodsregler.

¢ Med ledning av ovanstdende och tillimpliga lagrum vill jag f& prévat om Enkdpings
kommun uppfyllt alla forpliktelser enligt EU:s statsstddsregler och de svenska lagar som
det berdr, nar det gdller ndmnda beslut om markanvisning.

Sammanfattande kommentar

Enkopings kommun har i olika sammanhang hdvdat att denna markanvisning ar lagenligt d& vi
befinner oss mitt i en pandemi, och att man dérfér maste rikna med att marknadspriset ar ligre.
Sarskilt, menar man, dr det svart att hitta en hotelloperatdr nu nar den marknaden sviktar.

Mot det resonemanget kan invdndas att det endast dr hypotetiska antaganden. Eftersom
markanvisningen inte konkurrensutsatts i ett anbudsfoérfarande, ar det bara spekulationer. Vi vet inte
om det finns andra intressenter som hade varit beredda att betala mer, och didrmed inte hur
pandemin paverkar priset.

I stdllet kan man ifragasdtta det lampliga i att géra en riktad markanvisning utan ett brett
anbudsforfarande just under en pandemi, om man nu ar osdker pd hur pandemin paverkar priset.
Utidtandet i den vérdering som gjorts, om att priserna kan vara svéra att uppna just nu, véicker frgan
om varfér kommunen maste sélja fastigheten just nu,

Det &r tio ar sedan stadshotellet revs, och snart tva &r sedan kommunfullméktige gav
kommunstyrelsen i uppdrag att verkstélla en markanvisningstavling fér statt-tomten. Det har inte
framkommit ndgot skal till att denna markanvisning behéver beslutas just nu pé detta sitt, med
denna bradska och detta hemlighetsmakeri . Mer &n att det dr angeléget att fastigheten bebyggs.

Det kan inte anses vara skal nog till att bryta mot kommunallagen och EU:s statsstédsregler. Med
anledning av ovan yrkar jag att bes|utet upphévs.

wﬁ/f/ { /7,7({' 2254;—/&/? >
Namn:, 4 /7 72¢ ~ ?;Vf/‘_(g{j/? 71‘%,@0/

Personnummer; 520821-9401
Adress: Kornvdgen 2, 749 48 Enképing

Tel: 070-650 9696
E-post: anne-kristin@guinnyconsult.com

All korrespondens dnskas via e-post eller mobif.
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KOMMUN 2020 -11- 0 4 Sammantradesdatum
2020-10-08
| KONTAKTCENTER Kommunstyrelsens PLEX-utskott
Paragraf 78 Arendenummer K82020/654

Centrum 13:5 och 13:6 - beslut om markanvisning

Beslut
Markanvisningsavtalet med Fastighetsbolaget i Enkdping AB godkanns.

Reservationer
Anders Wikman (NE) reserverar sig mot beslutet till forman for sitt eget yrkande.

Sarskilda yttranden
Matz Keijser (S) lamnar féljande sérskilda yttrande:

“Som representanter for socialdemokraterna i PLEX-utskottet vill vi markera att
arbetsgangen ifran ordférandes sida inte har varit acceptabelt i detta drende.
Undanhallandet av handlingar och information till oppositionen rérande
forhandlingar, ekonomiska alternativ och forhandlingsdirektivimandat &r allvarligt.
Detta har medfort en svérighet for oss att fa diskutera arendet i férberedelserna
infor detta mote och det har varit en oméjlighet att lyckas férankra arendet bland
partiets mediemmar. Att med detta som bakgrund och med detta obefintliga
underiag stéallas infor ett ultimatum ar ett arbetssatt som vi framéver inte kommer
att tolerera".

Anders Wikman (NE) och Ingvar Magnusson (NE) ldmnar foljande sérskilda
yitrande:

“i i Nystart Enkdping reserverar oss mot beslutet, da vi anser att det &r oansvarigt
av Plex-utskottet att slumpa bort en av kommunens mest attraktiva tomter pa detta
vis. Vi reserverar oss dven mot den massiva volymen i férslaget, som vi dessutom
inte f&tt visualiserad i samband med beslutet. Observera att avtalet saknar gréns
for hur hogt ett hus pé statt-tomten ska fa vara. Slutligen protesterar vi mot att ett
s& har viktigt beslut inte ens &r upptaget pa foredragningslistan och att handlingar
skickas ut sa sent som kvallen fore métet, samt till vissa delar aven halls hemliga
for utskottets ledamdoter fére motet”,

Justerarnas signaturer Intygas att kopian dverensstdmmar med originalet
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KOMM U N Sammantradesdatum

2020-10-08

Kommunstyrelsens PLEX-utskott

anges till 5 vaningar mot gatan samt medger hdgre indragna véningar, den totala
byggnadsvolymen ar bestdmd till 8500-8700 kvadratmeter. Kommunen ska ta fram
en detaljplan i samverkan med hotellbolaget.

Plan- och exploateringschef Patrik Holm redogor for drendet.

Yrkanden
Anders Wikman (NE) yrkar avslag till beslutet.

Beslutsgang

Utskottet diskuterar forslaget och det framférs dnskemal om att man vill traffa
representanter fran bolaget innan beslut fattas. Ordféranden féreslar en
ajournering for dverlaggning. Efter ajourneringen foreslér ordféranden att
representanter fran bolaget snabbt kallas in till utskottet s& de kan presentera sig
och svara pa fragor. Ordférandens forslag &r slutligen att drendet bordlaggs till
senare pa dagens sammantréde. Utskottet godkéanner forslaget.

Arendet aterupptas och tre representanter for bolaget Vi invest AB kommer till
utskottet och informerar om bolaget, projektet samt besvarar fragor fran
ledaméterna.

Ordforanden féreslar ajournering for lunch och konstaterar att man dérefter bor
vara redo att fatta beslut i arendet.

Arendet aterupptas igen. Ordféranden konstaterar att det finns tva forslag till beslut
dels samhallsbyggnadsforvaitningens forslag att godkanna markanvisningen och
dels Anders Wikmans (NE) yrkande om avslag till beslutet. Ordféranden féreslar en
propositionsordning som innebér att férslagen stélls mot varandra, utskottet
godkanner propositionsordningen.

Ordfdranden stéller férslagen i proposition mot varandra och finner att
kommunstyreisens plan-, mark- och exploateringsutskott besiutat godkanna
markanvisningen till Fastighetsbolaget i Enkdping AB.

Justerarnas signaturer intygas att kopian dverensstémmer med originalet
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% KO M M U N Sammantradesdatum

2018-12-03

Kommunfullmaktige

Paragraf 211 Arendenummer KS2018/307

Budget 2019-2021 med overgripande verksamhetsplan
2019, investeringsbudget samt taxor och avgifter 2019

Gesiut

1. Socialdemokraternas och Nystart Enképings forslag till Overgripande
verksamhetsplan med budget 2019 antas med &ndringen att de 12 miljoner kronor
som finns extra pa centrala poster tas bort, samt att justering gérs i motsvarande
grad pa utbildnings- och arbetsmarknadsnamnden.

2. Moderaternas, Centerpartiets, Liberalernas, Kristdemokraternas och
Miljopartiets férslag till taxor och avgifter for 2019 for Enképings kommun antas.

3. Féljande finansiella mal for 2019 antas:

a. Resultatet ska vara lagst en procent av skatteintékter, generella bidrag och
utjdmning for 2019.

b. Enkdpings kommun ska ha en sjalvfinansieringsgrad foér investeringar pa
lagst 24 procent for 2019.

4. Kommunstyrelsen har under ar 2019 ratt att nyupplana, det vill saga dka
kommunens skulder under ar 2019, med maximait 600 miljoner kronor.

5. Kommunstyrelsen har under ar 2019 ratt att omsatta lan, det vill séga lana upp
motsvarande belopp pa de lan som forfaller till betalning under 2019.

6. Borgensavglfter for kommande borgensataganden upp till fem ar, avseende
direkt och indirekt helagda kommunala bolag, under ar 2019 faststalls till:

« 0,33 procent for Enkdpings kommuns moderbolag AB
« 0,45 procent for AB Enkdpings hyresbostéder
e 0,40 procent fér ENA Energi AB

Beskrivning av drendet

Moderaterna, Centerpartiet, Liberalerna, Kristdemokraterna och Miljigpartiet har
den 15 november 2018 inkommit med férslag till Overgripande verksamhetsplan
och budget fér 2019 med ekonomisk plan fér 2020-2021, samt forslag till beslut i
sex beslutssatser.

Justerarnas signaturer Intygas alt kopian dverensstdmmer med originalet
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KOMMUN 2020 '"- 0 4 Sammantradesdatum
2018-05-31

Kommunstyrelsens PLEX-utskott

KONTAKTCENTER

Paragraf 51 Arendenummer KS2018/60
Centrumpusslet - slutredovisning

Beslut
Kommunstyrelsen plan-, mark och exploateringsutskott tackar for informationen.

Utskottet iamnar féljande uppdrag med anledning av slutredovisningen av
centrumpusslet:

1. Fragan om renovering av Joar Bl& och innehall i ett blivande kulturhus
dverlamnas till Upplevelsendmnden.

2. Fragan om kuiturskolans placering éverlamnas till Upplevelsenémnden i
samrad med Utbildningsnamnden,

3. Fragan om kommunhuset 6verlamnas till kommunstyrelsen. Plex-utskottet
onskar en komplettering och ett fortydligande av de ekonomiska
aspekterna for freslagna lokaliseringar av ett nytt kommunhus, inklusive
att renovera eller bygga nytt kommunhus pa nuvarande plats samt att
intaktsalternativen exemplifieras vid en férséljning av nuvarande
kommunhusfastighet. Framtagandet av ett nytt planprogram fér nuvarande
kommunhustomt bor invanta ett beslut om den framtida lokaliseringen av
kommunhuset.

4. Plan- och exploateringsavdelningen far i uppdrag att ta fram underlag for
en markanvisningstavling for Stattomten utifran partiernas remissvar, med
en forsta avrapportering pa utskottets sammantrade den 30 augusti.

5. Kommunledningskontoret har i uppdrag att understka mdjligheten att
férvarva Gymnastikhuset av AB Enkopings Hyresbostader,

Beskrivning av drendet

Under varen 2018 har Enképings kommun genomfort den process som kallats
centrumpusslet | syfte att stérka stadens utveckling och skapa ett levande och
attraktivt centrum. Pusslet har bestatt av ett antal samhalls- och nyckelfunktioner
som pa ritt plats ska kunna utvecklas och erbjuda invanarna ett attraktivt och
relevant utbud i stadens centrala delar.

Ett syfte med pusselarbetet har varit att titta pa pusslets som heihet istallet for att
dyka ner pa enskilda objekt och dérigenom géa miste om mdjllg samverkan.

Justerarnas signaturer Intygas att koplan tverensstémmer med originalet
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2018-05-31

Kommunstyrelsens PLEX-utskott

Dessa politiker har i ett inledande skede fatt uttrycka vad de vill uppna for effekt
med de olika pusselbitarna. Forvaltningens arbete bestar i ait anvanda den
samlade kunskap som finns for att slutligen stdmma av forslaget mot de dnskade
effekterna.

Plan- och exploateringschef Patrik Holm redogdr for slutredovisningen.

Samhillshyggnadsférvaltningens forslag till kommunstyrelsens plex-utskott
Kommunstyrelsen plan-, mark och exploateringsutskott tackar for informationen.

Beslutsgang

Efter presentationen av centrumpusslets slutredovisning ajournerade sig utskottet
for enskild Gverlaggning. Nér utskottet atersamiades igen framférdes de
reflektioner man hade kommit fram till under ajourneringen. Ordféranden foreslog
att utskottets presidium, ordférande Anders Wikman (NE) och vice ordférande
Ingvar Smediund (M) gemensamt skulle fa i uppdrag att formulera ett gemensamt
beslut med uppdrag utifran slutredovisningen av centrumpusslet och den
efterfoljande diskussionen. Utskottet godkénner forslaget.

Kopia titl: Upplevelsendmnden
Utbildningsnamnden
Kommunledningskontoret
Samhallsbyggnadsfrvaltningen

Juslerarnas signaturer

Intygas att kopian éverensstémmer med originalet
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Frrd Vagken kemimsinala jins-  man gick uboch sikic inlresserade
femin eher politiker log kontakt merd  botellemtreprentrer [y hygpe i Stati

Park Astorias lediying och dgare dit

T

gropen.




Besvikelse pa Astoria efter hotellbeslutet about:blank

Tavl

.

112

Anna Rasch-Glsen Har snart tie 3rs erfarenhet 2% Rotalbrons e hen ] Enkdping, varken hoi ark Astoria kohtaktades nir kommunen sbkte hotellentreprensrer till
Stattaropen.
FOTC: LOTTA LILLE

Besvikelse pa Astoria efter hotelibeslutet
ENKGPING
Park Astorias figare soler mdjliga hotellinvesteringar | Milardalen men fick aldrig fridgan nir det giillde Stattgropen.

Anna Rasth-Csen ar hatetldirektar fdr Pare Astaria och farvanad dvar det ointresse som kommunens tansteman och politicer wisat far den verisarhet hon leder sedan 2011, Han beshrver Best
Westem Parle Astadas agarbolag, Tagehus Halding och Reshi Chibba som erfarms ach lurniga i factighetssom hotetyranschen.

~Mar i forea viren laste alt kommonen vile dndva detalplanen och gora det majigt att etablera hotell | Stattgropen bley vi naturlighvis inkresserade. Utveckling av Enkdpings certrumn fgger i vart
ach hela BEnkipings ntresse, sager Anna Rasch-Olsen,

0d samhallsbyggnadsforvalmingen och narngslivsavdelningen fick | uppdrag att saka hoteflertreprenarer sam kunde ha inresse av sif satsa | Enkaping forvantade sig agare och lzdning for Park
Aztoria att bl konkakitade. Det lkoncept de kunde tanka <igvar et hotel med cidaa 50 um, restaurang ach pa zom komplement till Park Astoria sant butiker och bosiadar

Men inget hande, och nar EF 1 benan av nars | 3 rappoiterade s kanmmunen var "nara en lasning” tog man initiathe b et micte

~Yihade ett bra mote med planchefen Patrik Heln, raingsiivechefen Cecilia Logv lunde ine ndrvars, ¢ar vi diskatarade vira idéer Vi upplevde ait de togs emot mad inliesse av Patil com sade
ali han siolie dtersomma. Men i <t38llet harvi nu via media Ft vela att kommuonen skrivit pd ett maranvisningsavial med Vi Irvast, sager Anns Rasch-Dlsen.

Fran komminens sida har man terknmmande hamdsat til en marknadsanalys av faratsatmingar fér hotellziabledng | Enkaping. Staden pekades uk som | behoy av centrak belagna hotedinrn.

Samiidigt séger rapporten ait belaggningsgraden 2018 p3 de befintliga 250 lilgangligs gastrummen i och nara stallen, varav 134 pd Park Astoriz, var 20 procent. Rapportforfaitarna
relicmenenderar acksd att volym och ekonomisk banghel far ett potentsllt hotel! | oentrum skulle utredas vidare,

- Astarias belaggringsgrad var 47 procent 201 8, en 6kning med tva procentenheter sedan 2010, pch med pendarmin ar belaggningsgraden hithlsi & ciriz 35 procent och branschen raknar mar
ati v keanvara i normallage 2023, sdger Anna Rasch-Olzen,

Givet den utvecklingen ser hon det som omofigl a1 ivd jannstora hotell elonomisd skaile lkars =g 1 Enlbping.
— Dt har alltid vark wifa villor men vi ar avedevare. Mest ar vi besvlkna over allinte als ha kontaldats, sager Anna Rasch-Cisen

Lotta Lilie

2020-11-02 10:03
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KOMMUN
2020 -11- D 4

KONTAKTCENTER

Mellan Enkdpings kommun (org.nr, 212000-0282), nedan kallad Kommunen, och
Fastighetsbolaget | Enkdping AB (org.nr, 559275-3544), nedan kallad Rolaget, har
under forutsdttningar som anges | § 6 triffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
Statt-tomten (Centrum 13:5 & 13:6)

Till detta avtal hir féljande bilagor:
Bilaga 1 — Karta dver anvisat omrade
§1 Markanvisning

Kommunstyrelsens PLEX-utskott har beslutat att till Bolaget anvisa fastigheterna
Enk&ping Centriim 13:5 och Centrum 13:6, nedan kallad “Fastigheterna”.
Fastigheterna har en gemensam areal om 1 936 m? och &r idag planiagda for
hostader och handel, enligt géllande detaljplan fran 2009-07-17 .

Balaget och kommunen dr dock Gverens om att verka for framtagande av en ny
detaljplan, nedan kallat "Detaljplanen” f6r Fastigheterna, | syfte att £4 till stand ett
hotell pa platsen,

Denna markanvisning innebéar att Bolaget, under en tid av 24 manader fran och
med 2020-10-08, har en option att ensam forhandla med kommunen om
genomférande- och kdpeavtal,

§2 Avsilistoridaring/Mal

Bolaget pianerar att, inom Fastigheterna utfora byggnation av i huvudsak ett hotell
innehéllande dven ytor for bostédder (hyresritter), konter, restaurangverksamhet
och butiker.

Foljande huvudprinciper skall galla:

- Markanvisningen avser i huvudsak hotell

- [fastigheten far bostader i form av hyresratter, kontorslokaler inrymras

- Fastigheten ska i gatuplanet bidra till en levande stadsmiljé som kan
intymima restaurang ach eller butikslokaler, .

- Fastigheterna ska dverlatas med dganderiti till Bolaget, Marken éverlats i
befintligt skick och med dversiktlig geoteknisk utredning samt arkeologisk
utredning som grund.

- Byggnadshdjden i gatuliv mot Kyrkogatan och Kéllgatan ska uppgd till 5
vaningar.
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Savskitd forsiktighet i byggnadshéjd ska vidtas mot Westerlundska garden,
av respekt for dess kulturhistoriska vérde.
- Den nya detaljplanen ska uppna en volym om ca 8 500 -8 700 m? fjus BTA.
- Komraunen ar huvudman for alimén platsmarl i planomradet.

§3 Detaljplan

Fastigheterna &r sedan tidigare planlagda. Gallande detaljpian vann laga kraft
2009-07-17.

Bolaget och Kommunen skall dock tillsamimans verka for att ny detaljplan fér
Fastigheterna tas fram, antas och vinner laga kraft.

Koramunen ar ansvarig for detaliplaneprocessen,

Bolaget skall infér Detaljplanens samrad, tillsammans med en kvalificerad arkitekt,
lata ta fram ett idéforslag for Fastigheterna. Arkitekten ska samverka med
Kommunens arkitekter och leverera underiag (t ex idéskisser, iliustrationsplan,
bilder mmy) som behévs far den fortsatta detaljplaneprocessen.

Bolaget stdr for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en dverenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal. Kommunen star for kostnaderna for egen
personal samt alla férenfiga plankostnader, for framtagande av plankarta och
planbestimmelser.

Parterna ar dverens om att Detaliplanen ska medge hotell, bostéder, kontor, handel
och restaurang med en byggnadshdjd om 5 vaningar mot gata och ytterligare
vaningar indragna frn gatan, maximalt 8 700 m® BTA,

Bolaget ar skyldigt att folja den blivande Detaljplanens bestdmmelser och
intentioner,

§4 Ekonomi

4.1 Utredningskostnader

Bolaget star for de egna utrednings- och projekteringskostnader som behdvs fér
att parterna ska kunna tréffa genomférande- och kdpeavtal samt for att kunna
bebygga fastigheten, t.ex. avseende geoteknik. Bolaget ska ocksé samordna den
egna projekteringen av fastigheterna Centrum 13:5 och Centruim 13,6 med
orngivande infrastruktur.

Kommunen har utfért en omfattande arkeologisk utgrivning , som ar slutford,
varfor parterna far anta att ndgon ytterligare arkeologisk undersékning inte
kommer behdvas, Bolaget &r medvetet om att det finns ytor inorm Fastigheterna |
sydast, som inte dr arkeologiskt utgravda och som inte heller kan bebyggas.

Sign: Bolaget / Koinmunen
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Kommunen kammer att éverldmna den dokumentation som finns tillganglig
rédrande utgravningen och spontningen pd fastigheten.

Det finns finns inga kénda markfSroreningar inom Fastigheterna.

4.2 Byga- och anldggningskostnader

Kyvartersmark
Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgarder inom

Fastigheterna.
Om Bolaget inte fuilt ut kan 0sa parkeringsbehovet inom Fastigheterna, ska
Bolaget erbjudas parkeringskop, pd av Kommunen anvisad parkeringsanliggning.
Kostnad for parkeringskop uppgar till 150 000 kr per plats.

Gaturnark- och parkmatk - allmén plats
Kommunen ska svara f6r och bekosta projektering samt byggande av anslutande
gator och allmanplatsmark,

Bolaget ska inte belastas med gatukostnadsavgift for anliggande och justeringar
av gator i anslutning till Fastigheterna, enligt plan- och bygglagen.

Omradet mellan byggnad och gatumari tifl och med kantsten utgérs enligt
detaljplanen av aliman platsmark, Bolaget ska svara fér och bekosta projektering
samt genomfdrande av de dterstéllande- och anslutningsarbeten som hehéver
goras i allmén platsmark invid Fastigheterna, till foljd av Bolagets bygg- och
antdggningsarbeten.

Bolaget ska erldgga anslutningsavgifter for VA, e, fidrrvirme ete. enfigt da radande
taxa.
Ansiutningspunkter kommer att anvisas i direkt anslutning tilf fastigheten,

Bebyaaelsefdrberadande anldaganingar

I samband med den arkeologiska utgrivning har kommunen slagit spont [8ngs
Kéligatan och Kyrikogatan. Sponten ar slagen ca 0,5 meter utanfdr fastighetsgrins
och utgdr en forutsittning for framtida byggnation pé fastigheten. Bolaget skall i
samband med att fastigheten dverlats erstta kommunen med 1 000 000 kr for
sponten,

4.3 Markoverlatelse
Kommunen ska dverlata fastigheterna Enképing Centrum 13:5 och Centrum 13:6
till Bolaget med &ganderitt.

Vid forsiliningen av marken ska képeskillingen bascras pé byggrétten enligt
blivande Detaljplan. Parterna 8r Sverens om att priset {or kvartersmarken vid denna

Sign: Bolaget [ Konmunes
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férsilining ska vara fér hotell, restaurang och handel 800 kronor per m?[jus BTA,
priset fér kontor ska vara 1300 kronor per m?ljus BTA samt priset for
bostader(hyresritter) ska vara 2 200 kr per m? jjus BTA.

Ovanstdende pris i kronor per m® & bestdmt och skall regleras i refation till
férandringar i fastighetsprisindex med juni 2020 som basmanad och vardetidpunkt,

Marken kominer att dverlatas i befintligt och av Bolaget besiktigat skick samt red
oversiktlig geoteknisk utredning sem grund, innebérande att inga ansprak
(ersiitining eller prisavdrag) rérande grundliggningen eller eventuella fet eller
brister kan goras géllande mot Kommunen,

§5 Genomforande

Etablering fér byggnation inom omrddet kommer behdva ske utanfér
kvartersmark. Kommunen och Bolaget ska ha en dialog om lamplig plats och
Kommunen anvisar darefter plats til! Bolaget,

Bolaget forutsétts samrada med Kommunen § frigor som rér genomférandet och
sam kan antas péaverka omradet i dvrigt, t ex byggtrafik. Ett genomférandeavtal
som reglerar genomférandefragor mer i detal] kommer att tecknas i samband med
markdverlatelsen,

§6 Viflkor for markanvisning

6.1 Giltighetstid
Denna markanvisning &r tidsbegrinsad tilt 24 ménader fran kommunstyrelsens
plan- mark- och exploateringsutskotts (PLEX) besiut 2020-10-08 . Om bindande
képeavtal inte tecknas inom denna tid, har Kommunen full rétt att anvisa marken
tilf annat bolag. Kommunen kan dock, om skal foreligger, medge forlingning av
denha markanvisning. En forutséttring for fortdngning ar att Bolaget altivt drivit
projektet och férseningen inte ligger inom Bolagets rédighet t ex dverklagande av
detaljplan. Kommunen har rétt att dterta en markanvisning under den angivna
perioden om det &r uppenbart att Bolaget inte avser eller férmér att genomfdra
projektet i den takt eller pd det sitt som avsags vid markanvisningen, Atertagen
markanvisning ger inte Bolaget ratt till ersattning,

6.2 Ekonomisk risk
Bolaget stdr for all ekonomisk risk | samband med markanvisningen avseende egna
utrednings- och projekteringskostnader etc.

6,3 Avhbruten markanvisning
Prajekt som avbryts ger ej ratt till ersittning elier ny markanvisning som
kompensation.

6.4 Overldtelse
Markanvisningen far ef Gverlétas utan Kommunens skriftliga medgivande. Detta
géller dven dverlatelse till ndrstdende foretag.

Sign Bolager / Kommugen
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Kormmunen och Balaget ska slutiora markanvisningen genom tecknade av
genomforande- och képeavtal for fastigheterna Centrum 13:5 och Centrum 13:6.
Bindande képeavtal tecknas mellan parterna efter att der nya detaljplanen har
vunnit laga kraft,

6.6 Byggstart
Villkor om bygystart kommer att anges i képeavtal.

6.7 Overlatelse av fastighet _
Vitllcor om att fastigheten ej far dverlatas obebyggd kommer att anges i kdpeavtai.

§7 Tidplan
Parterna dr dverens om att verka fér {6ljande tidplan.

Antaget marianvisningsavtal | PLEX utskottet ~ 2020-10-08
Samrad detaljplan (Komrunen) — februari 2021

Granskning detaljplan (Kemmunen) - juni 2021

Antagen detaljplan (Kommunen}- okteber 2021

Projektering byggnation (Bolaget) - mars 2021 -december 2021
Start byggnation (Bolaget) - april 2022

Byggnation klar (Bolaget) - april 2024

§8 Giltighet

Detta markanvisningsavial dr till alla delar forfallet utan ersdttningsritt frén
nagondera parten am inte dverenskommelse om expleatering enligt 8 1 och § 4.3
ovan traffats mellan Kommunen och Bolaget senast 2022-10-08 .

Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta ny detaliplan meddelas av kommunfullméktige.
Besiut om att anta ny detaljplan ska foregés av samrdd med dem som
berdrs av detaljplanen och andra beredningsatgérder. Bolaget dr dven
medvetet om att sakéigare har rdtt att anféra besvir mot beslut att anta den
nya detaljplanen och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av
lansstyrelsen ach mark- och miljadomstolen samt bli faremal fér
réttprovning.

- Att detta avtal inte & bindande for kommunens organ, vid prévning av
torstag till detaljplan.

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemptar av vilka parterna tagit var sitt,

Sign: Bolaget f Kommunen
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Bilaga tillhsrande markanvisningsavial Centrum 13:5-6, Enk Oping

Slpn: Bolaget { Konvmungen
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Fraga om ett kommunalt beslut om forséljnirlg av fastighet har innebutit att ett individuelit
inriktat stod till en naringsidiare och eft statdstst® BhiGdELCENRER hats till koparen av
fastigheten (I och ). Laglighetsprévning enligt kemmunallagen.

Lansrétten i Blekinge 1&n

Kommunfullmaktige i Karlskrona kommun beslutade den 28 februari 2008 , § 11 punkt 1 {forsta att-satsen),
bl.a. att godkénna avtal angédende fastighetsoverlatelse och sanering av fastighet mellan kommunen och
NCC Construction Sverige AB. Kopeskillingen fér fastigheten uppgick enligt avtal till 5 milioner kr,

E.E. m.fl. sverklagade beslutet hos lansratten och yrkade att det skulle upphavas. E.E. anforde med
instammande helt effer delvis av 6vriga klagande bi.a. foljande. Beslutet hanfor sig till nagot sam innefattar
otillidtet stod till enskild naringsidikare, Det strider mot kravet p& god ekonomisk hushélining. Vidare strider
beslutet mot grundlaggande gemenskapsreglering, namligen forbudet mot statsstad. For att den s.k.
gasverkstomten (fastigheten Axel 1) ska kunna anvandas for hotellverksamhet maste den saneras.
Kommunen har uppskattat saneringskostnaderna till 20 mifjoner kr. Som agare till fastigheten ar det
kommunens ansvar att sanera denna. Saledes kommer kommunen att sta for saneringskostnaderna. Av
avtalet mellan Karlskrona kommun och NCC Construction Sverige AB (NCC) framgar att NCC, mot
vederlag, ska sta for en del av saneringsarbetet. Nagon upphandling av saneringstjansten synes dock inte
ha skett. Kommunen ska aven efter avslutad sanering lamna bygglov till NCC. Det som saljs av lkommunen
ar alltsd inte enbart en fastighet utan en fastighet med utlovat bygglov och som dessutom innefattar ett
entreprenaduppdrag. Vardet av detta kombinerade avtal torde vara en summa av fastighetens varde i sig,
entreprenadkontraktets varde samt vardet av att kunna féradla en industritomt till eté hoteil. Darvid hade en
avkastningsvardering varit relevant. Kommunens vardering ar gjord av en tjgnsteman. Vérderingen ar inte
gjord i anslutning till kommunens beslut om forsalining och saknar darfor aktualitet i tiden. For att fa en
korrekt vardering skulle denna ha gjorts av en oberoende varderingsman. D& kommunens tjansteman
tidigare undertecknat ett optionsavtal med NCC angéende den s.k. gasverkstomten kan han inte anses
oberoende. En korrekt vardering ska dessutom presenteras med ett varderingsu nderlag som klart och
tydligt visar hur varderingen har utférts. Kommunen har genom att forsalja den aktuella tomten fér 5 miljoner
kr nar ett i Gvrigt jamforbart bud p& 7 miljoner kr inkommit lamnat ett otillétet stod till enskild naringsidkare.
Nagot aillmant framjande kan inte goras gallande da kommunens beslut endast galler den s.k.
gasverkstomten och férsalining till NCC. Ett alimant framjande far dessutom inte medféra individuellt riktat
stdd till enskild naringsidkare. Det bor noteras att kommunen redan den 21 september 2005 fick in ett anbud
som var hogre an det beslutade forsaljiningspriset. Denna farsaljning till underpris borde dven anses strida
mot kravet pa god ekonomisk hushélining enfigt 8 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) (https:/flagen.nu
11991:900#K8P1), KL.. Aven om detta lagrum i forsta hand ar en mélsattningsregel s& borde den kunna
tilampas i falt som det férevarande. Detta d& kommunen klart och tydligt undandrar den kommunala
verksamheten betydande medel uppgéende tilf minst 2 miljoner kr.

Kariskrona kommun vidhll sitt beslut och anférde bl.a. faljande. NCC har under de &r férha ndlingar forts
iaed Kariskrona kommun lagt ned betydande resurser och kostnader for att fa fram ett forslag pa
raoteiioperatﬁr agare till fastigheten med hoteli och férslag till utformning av hotellprojektet. Detta utdver den
i avtalet fastlagda kopeskillingen. Den 9 september 2005 inkom Winn Hotels AB med ett bud om 5,5
miljoner kr. Winn avsdg att bebygga fastigheten med byggnad huvudsakligen avsedd fér hotell. Dessa
forutsatiningar var svavande och lag inte i linje med komrmunens planer pa att bygga enbart ett hotell. Varje
annan anvandning av eller verksamhet pa fastigheten strider mot detaljplanen. Forhandlingar férdes redan
dé med en annan intressent som avsdg att bygga ett hotell i linje med kommunens planer. Ett nyit bud pa 7
miljoner kr inkom tva dagar innan fullmaitiges sammantrade. Vid denna tidpunkt hade kommunstyrelsen |
beredningsprocessen tillstyrkt ett forslag till beslut. Det nya budet beddmdes daifor inte som serisst eller
bindande. Det utvarderades darfér inte. Budet hade samma materiella innehall som tidigare bud sanar som
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' pé priset. Winn har frdn ar 2005 och under hela &rendets handlaggning haft en reell mojlighet att erbjuda
NCC att bli deras hotelloperator pé fastigheten Axel 1. Av en intern promemoria upprattad den 26 februari
2008 framgar att priset pa fastigheten Axel 1 ar ett av de htigsta priserna per kvadratmeter som Karlskrona
kommun erhdllit under de senaste tio dren for kommunal mark avsedd fér kommersiella andamal. Avtalet
mellan Karlskrona kommun och NCC ar undertecknat av kemmunen den 10 mars 2008 och ar for
kommunen civilrattsligt bindande eftersomn kommunfullmaktige godkant avtalet. Avtalet ar konstruerat sa att
endast NCC rader Over uppfyllandet av de dberopade villkoren. Nar NCC informerat kommunen om att
villkoren &r uppfyllda har kommunen ingen mgjlighet att hava avtalet. NCC har den 11 april 2008 muntligen
upplyst att avtal har ingatts med en hotelioperatér. Kommunen har ingen legal mdjlighet att & ta del av
innehallet | hyresavialet mellan NCC och hotelloperatéren. Karlskrona kommun och NCC har den 12 juni
2008 undertecknat och utvaxlat képebrev och bolaget har erlagt képeskillingen samma dag. NCC har ockséa
sOkt och beviljats lagfart pa fastigheten Axel 1 den 13 juni 2008. Sammantaget innebar detta att det inte
finns grund for att upphéava det dverklagade beslutet.

Domskil

Lansratten i Blekinge [an (2008-10-21, ordforande Zweigbergk) yitrade, efter att ha redogjort bl.a. for
tillampliga bestammelser i KL och for artiklarna 87, 88.2 och 88.3 i EG-férdraget, foljande: Lansratten gor
foliande bedémning. - - - Lansréatten konstaterar att den bestammelse som framgar av 8 kap. 1 § KL
(hitps:/llagen.nu/1991:9004K8P1) inte kan laggas till grund for lansrattens provning. - Darefter provar
lansratten om det overklagade beslutet innefattar ett stod till enskild naringsidkare som strider mot 2 kap. 8
§ KL {hitps:/flagen.nu/1991:000#K2P8). Harvid har gjorts gailande att de bud, framst det senare, som Winn
lamnat, visar att marknadsvardet for fastigheten Axel 1 vasentligt dverstiger den képeskilling Karlskrona
kommun erhallit. Det har aven gjorts gallande att det faldum att det genom det 6verklagade besluiet
godkanda avtalet aven innefattar en saneringstjénst visar att marknadsvardet ar hogre an den kopeskilling
som fbljer av det namnda avtalet. Mot detta har Karlskrona kommun bl.a. invant att det av det férsta budet
framgick att Winn avség att bebygga fastigheten med byggnad huvudsakligen avsedd for hotell. Dessa
forutsattningar var svévande och Iag inte i linje med kommunens planer pa att bygga enbart ett hotell. Varje
annan anvandning av eller verksamhet pa fastigheten strider mot detaljplanen. Avseende Winns andra bud
har Karlskrona kommun invant att budet inkom tvé dagar innan fullméktiges sammantrade. Vid denna
tidpunkt hade kommunstyrelsen i beredningsprocessen tillstyrkt ett forstag till beslut. Det nya budet
beddmdes darfor inte som seridst eller bindande. | dvrigt har Karlskrona kommun hanvisat till att det av en
intern promemoria upprattad den 26 februari 2008 framgar att priset pd fastigheten Axel 1 4r ett av de
hogsta priserna per kvadratmeter som Karlskrona kommun erhallit under de senaste tio ren for kommunal
mark avsedd for kommersiella andamal samt att NCC har lagt ned betydande resurser och kostnader i
projektet. Sammantaget gor Kariskrona kommun galande aft forsaljningen av fastigheten Axel 1 skett till
marinadspris. Lansratten finner att det férsta budet inte varit sa ofullstandigt och otydligt att det kunnat
ldmnas utan avseende vad galler bestammandet av ett marknadsvarde for den aktuella fastigheten. Mot
bakgrund av den korrespondens som forevarit mellan Karlskrona kommun och Winn och det senare budets
utformning finner lansratten att det inte funnits skél att betrakta detta som annat &n seritst och bindande.
Lansratten finner darfor att Winns bud pa 7 miljoner kr med styrka talar for att marknadsvardet uppgér till
minst detta belopp. Det faktum att den képeskilling kommunen erhallit innefattar ett av de hogsta priserna
Rer kvadratmeter som Karlskrona kommun erhéllit under de senaste tio dren for kommunal mark avsedd for
i@®mmersiella andamai visar inte att priset varit marknadsmassigt. Karlskrona kommun har inte redovisat
nagon vardering eller utredning i dvrigt som visar att det férsaliningspris kommunen erhallit ar
marknadsmassigt. Marknadsvardet for fastigheten Axel 1 i Karlskrona kommun far darfér anses ha uppgatt
till minst 7 miljoner kr. Karlskrona kommun har salt fastigheten till enskild naringsidkare fér 5 miljoner kr. Att
NCC dessférinnan har lagt ner stora resurser i projektet medfor inte att képeskillingen kan bestammas tifl
annat belopp &n som angetits i avtalet mellan NCC och kommunen. Det har inte framkommit att det varit
nodvandigt att salja den aktuella fastigheten till ett pris som understiger marknadsvardet for att trygga
tillgangen pé hotell i kommunen. Det har inte heller framkommit n&dgot annat skal att anse en férséljning till
ett pris understigande marknadspris kompetensenlig. Beslutet ait godkanna ett avtal om férsélining till priset
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5 miljoner kr strider darfor mot 2 kap. 8 § KL (https:/flagen.nu/1991:900#K2P8) och ska darfor upphavas pa
den grunden. Vad kommunen anfort om att avtalet ar bindande fér kommunen och att NCC numera fatt
tadfart pa fastigheten forandrar inte bedémningen. - Lansratten provar darefter om det dverklagade beslutet
strider mot EG-fordragets bestammelser om statsstéd. Darvid har redan konstaterats att ett stod féreligger.
l.ansratten ar dock inte behorig att préva om stodet ar férenligt med den gemensamma marknaden. Denna
provning ar forbehallen EG-kommissionen. Lansratten har dock att ta stalining till om Karlskrona kommun
varit skyldig att underratta kommissionen om det aktuella stodet och avvakia med att verkstalla detta beslut
tills antingen tva ménader gatt till anda utan &tgard fran kommissionens sida (jfr EG-domstolens dom i
rattsfallet 120/73 Gebrider Lorenz GmbH mot Férbundsrepubliken Tyskland och Land/Rheinland/Pfalz)
eller till dess kommissionen vidtagit féreskrivna atgarder. Mot bakgrund av att det aktuella stodet uppgatt till
minst 2 miljoner kr och handel med byggtjanster over nationsgranserna forekommer finner lansratten att
Karlskrona kommun varit skyldiga att anmala det aktuella stédet till EG-kommissionen och avvakia med att
verkstélla detsamma. Genom att fatta beslut pa satt som skett har Karlskrona kommun brutit mot
bestammelsen i artikel 88.3 EG-fordraget som ar direkt tillamplig i Sverige. Det éverklagade beslutet ska
darfor upphévas aven pa denna grund. - Lansratten upphaver kommunfullmaktiges i Karlskrona kommun
besiut den 28 februari 2008, § 11, sdvitt avser att-saisen under punkten etft.

Kammarratten i Jonkoping

Karlskrona kommun éverklagade lansrattens dom och yrkade att kamrarratten, med andring av domen,
skulle faststalla kommunfullméaktiges beslut. Till stod for overklagandet anfordes bl.a. féljiande. Kommunens
beslut strider inte mot lag eller annan forfattning och det utgér inget otiflatet stod enligt 2 kap. 8 § KL
(htips://lagen.nu/1991:900#K2P8). Klagandena har inte formatt visa att kommunens beslut strider mot fag
eller annan forfattning. Lansratten har i strid mot bestammelserna beaktat en omsténdighet som inte
aberopats fore klagotidens utgang, namligen att det pastadda stédet inte anmalts till EG-kommissionen.
Kommunens beslut innebar inte otilldtet stdd. | vart fall faller det under beloppsgransen for
anmalningsskyldigheten. Genom att inte begéra in en PM om marknadspriser har lansratten brustit i sin
utredningsskyldighet.

E.E., J.E, SL, M-LL och TR. motsatte sig bifall till 6verklagandet. Ovriga motparter hérdes inte av, trots
att de forelagts att svara pa dverklagandet.

Domskil

Kammarratten i Jonképing (2009-12-21, Lindgren, Davidson, referent, von Strokirch samt sarskilda
ledamaoterna Klintberg och Mogard) yttrade: Tillampliga bestdmmeiser och relevanta férarbetsuttalanden
framgar av lansrattens dom. - Kammairéatten konstaterar att E.E. i sitt éverklagande till lansratten har
aberopat den notifieringsskyldighet till EG-kommissionen som féljer av artikel 88.3 | EG-fordraget. Hinder fér
lansratten att prova denna fraga har darfor inte forelegat. - Savitt galler fragan om ett ofilldtet stéd lamnats
till enskild genom att fastigheten Axeln 1 salts tilt underpris, delar kammarratten lansrattens beddmning att
Winns bud pa 7 miljoner kr varit seriost menat. Det avidmnade budet far darmed anses visa ait
marknadspriset pa fastigheten var hogre &n det pris om 5 miljoner ki som fastigheten saldes for till NCC.
Vad kommunen anfort om att det avialade priset utgjort ett av de hégsta priserna per kvadratmeter som
kommunen erhéllit under de senaste tio dren for mark avsedd fér kommersiella andamal forandrar inte
@enna beddmning. Inte heller den omsténdigheten att forhandlingar forts med NCC under en langre tid och
&t NCC lagt ned pengar i projektet férandrar bedémningen. Genom att ha salt fastigheten till NCC for 5
miljoner kr trots att ett hogre bud lamnats, om an i ett sent skede, har kommunen lamnat ett sddant stéd till
enskild som strider mot 2 kap. 8 § KL (https:/#/lagen.nu/1991:900#K2P8). Sasom lansraiten funnit ska
kommunfulimaktiges beslut den 28 februari 2008 sdledes upphévas. - Genom att fraga varit om ett ofillatet
stod har det forelegat en skyldighet att i enlighet med artiket 88.3 EG-férdraget underratta EG-
kommissionen om planerna pa stodet. For kommunen har enligt lagen (1994:1845 (https:/flagen.nu
/1994:1845)) om tillampningen av Europeiska gemenskapernas statsstodsregler forelegat en skyldighet att
underrétta regeringen angdende det planerade stodet. Nagon sadan underrattelse har inte skett, varfor

2020-11-02 10:22




RA 2010:119 | lagenau https:/lagenmv/dom/ra/2010:119

-av 10

kommunen brutit mot dessa bestammelser. Kommunfullméktiges beslut ska saledes upphavas aven pa
denna grund. - Kammarratten avslar éverklagandet.

Regeringsritten

Karlskrona kommun overklagade kammarratiens dom hos Regeringsratten och yrkade att lansrattens och
kammarrattens avgoranden skulle undanrdjas och kommunfullmaktiges beslut faststallas. Till stod for sin
tatan anforde kommunen bl.a. fofjande. Kommunen har ett planmonopol och syften med allménintresse, till
exempel verkstallande av en stadsplanering, maste kunna beaktas vid valet av képare av fastigheter, Den
aktuella fastigheten var underkastad stadsplanerestriktioner i frdga om dess anvandning. Winns bud var inte
forenligt med dessa restriktioner. Det kan inte vara en rimlig tolkning av forbudet mot stod till enskilda i 2
kap. 8 § KL (https:/lagen.nu/1991:900#K2P8) att kommunen ska tvingas anta ett bud som strider mot
detaljplanen. Det konkurrerande budet, som lamnades in tvé dagar fore fullmalktigesammantradet,
uppfattades inte som seriost utan som ett forsol att férsvara for en konkurrent pa marknaden. Utéver
képeskillingen erlade képaren exploateringsersattning for iordningsstallande av allm&nna ytor. Denna
ersattning ingick formelit inte i kdpeskillingen, men var en del av den totala affaren. Skillnaden mellan
forsaliningspriset, inklusive exploateringsersattning, och det konkurrerande budet utgdr ett sadant stéd av
mindre betydelse som inte behdver notifieras. Fragan om notifiering ar inte en def av det dverklagade
fullmaktigebeslutet, utan utgor snarare en verkstallighetsfraga. Bristande notifiering kan darmed inte utgsra
grund fér upphévandet.

E.E. och M-L.L. bestred bifall till overkiagandet och anftrde i huvudsak foljande. Enligt kommissionens
meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters forsaljning av mark och byggnader (EGT C 209,
10.07.1997, s. 3) foreligger det en presumtion for att myndigheters beslut om markéverlatelser, som inte
foregatts av ett villkorslost anbudsforfarande eller en oberoende expertvardering, kan innefatta statsstod
och darmed ska notifieras till kemmissionen for slutlig bedsmning. Eftersom kommunen éverlatit fastigheten
utan féregaende anbudsférfarande eller oberoende expertvardering skulle notifiering ha skett. D4 nagon
sadan notifiering emellertid aldrig gjordes innebar overlételsen ett otillatet statsstéd. Kommunens besiut
innebar ocksa ett otilldtet stod till enskild naringsidkare enfigt 2 kap. 8 § KL (https://lagen.nu
11991:900#K2P8). Det konkurrerande budet fran Winn strider inte mot detaljplanen for fastigheten.
Kommunen har inte styrkt att den i éverklagandet Aberopade ersattningen fér iordningstallande av allmanna
ytor ingar i képeskillingen for fastigheten.

S.L. bestred bifall till dverklagandet och anférde i huvudsak foliande. Kommunen har av bekvamlighetsskai
undvikit att forhandla med flera intressenter for att fa basta mojliga pris. Winn erbjod sig redan tre ar fore
forsaliningen att képa den aktuella tomten men fick endast undanglidande svar fran kommunen. Det har
funnits en gammal tradition hos kommuner att ge storre byggbolag “option” pa viss mark. S&dana "optioner”
strider dock mot lagen, d& kormmunen darigenom binder upp sig till en viss aktor och férhindrar andra
budgivare att komma i fraga.

T.R. bestred bifall till dverklagandet med motiveringen ait hotellet forfular hela omradet som ar belaget mitt
inne i en varidsarvsstad.

Ovriga motparter férelades att yttra sig i malet men hérdes inte av,

Regeringsratten (2010-12-10, Eliason, Kindiund, Jermsten, Stahi, Stenman) yttrade: Skalen for
F?egeringsrattens avgsérande, Enligt 2 kap. 8 § forsta stycket KL (https:/flagen.nu/1991:900#K2P8S 1) far
kommuner och landsting genomftra atgarder for att allmant framja naringslivet i kommunen eller
fandstinget. Individuellt inriltat stod till enskilda naringsidkare far enligt paragrafens andra stycke lamnas
bara om det finns synnerliga skal fér det.

Fragan i mélet ar om det avtal Karlskrona kommun beslutat att ingd med NCC angdende
fastighetstverlatelse och uppférande av hotellbyggnad inom fastigheten Axel 1, Karlskrona, innebar ett
sadant otillatet individuellt inriktat stod till enskild naringsidkare som avses i 2 kap. 8 § KL {hitps:/flagen.nu
11991:900#K2P8). Vidare har i mélet aktualiserats frégan om kommunens hesiut inneburit ett otill3tet
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asidosattande av anmalningsplikten enligt 6 § lagen om tillampningen av Europeiska gemenska pernas
statsstodsregler. Av bestammelsen framgér att en kommun &r skyldig att lamna upplysningar till regeringen
eller den myndighet som regeringen bestdmmer om alla former av stod som planeras och som kan bli
foreral for provning av kommissionen.

Regeringsratten gor foljande bedémning

I mal om laglighetsprovning ankommer det i férsta hand pa klaganden ait visa att kommunens beslut ar
olagligt. Bevishordan kan dock i vissa situationer dverga till kommunen. Kommunen som far anses ha visst
ansvar for utredningen i processen maste, beroende pa typen av beslut och mot detta framstallda
anmarkningar, kunna redovisa underlaget for besiutet. (Bohlin, Kommunalrattens grunder 5 u. s. 260 f och
dar anmarkta rattsfall.)

Enligt kommunens avtal med NCC overlats fastighsten Axel 1 for 5 000 000 kr. | avtalet regleras emellertid
inte enbart kopeskillingen for fastigheten som sadan utan ocksa ett antal andra &taganden mellan parterna.
Bl.a. ska kommunen bekosta en miljosanering av fastigheten men arbetet ska utforas av NCC mot en
ersatining av 9 075 000 kr. Vidare finns ett atagande av NCC att i anslutning till den férvarvade fastigheten
men pa annans mark anldgga en parkeringsplats som gemensamt ska nyttjas av kommunen och NCC.
NCC ska svara for hela kostnaden. NCC ska aven iordningstéalla viss allméan mark. Arbetena beraknas kosta
2 800 000 kr varav kommunen ska betala halften och NCC halften.

Av handlingar som E.E. m.fl. har 4beropat frarngar att ett annat bolag, Winn, &r 2005 lamnade ett anbud pé
5 500 000 krfor fastigheten, att Winn om en annan anbudsgivare lamnade hogre bud énskade fa tillfalle att
ta stallning till om budet skulle hojas, att en omfattande skriftvaxling forekommit mellan dren 2005 och 2007
mellan Winn och kemmunen samt att Winn, sedan avtalet mellan kormmunen och NCC blivit kant lade ett
bud pa 7 000 000 kr for fastigheten som sadan och ett dtagande att i huvudsak fullféfia kommunens
6nskemal betraffande exploateringen i 6vrigt sa som de kommit till uttryck | avtalet med NCC,

[ fragan om avtalet inneburit ett gynnande av NCC har kommunen endast hanvisat tilf en av kommunen
sjalv genomférd undersokning av priset pa mark i kommunen. Det som avtalet omfattar har emellertid inte
foregatis av ett dppet anbudsférfarande eller pa annat satt varit foremal f6r en oberoende vardering.

Enligt Regeringsrattens mening far utredningen i mélet, sarskilt innehallet i det konkurrerande budet och
avsaknaden av en cheroende vérdering, anses visa att avialet inneburit ett individuellt riktat stod till NCC.
Det har i mélet inte gjorts gallande att det féreligger synnerliga skal for att anda godta stodet.
Kommunfulimaktiges beslut ait godkénna det akiuella avtalet med NCC strider darfor mot 2 kap. 8 § KL
(https:/agen.nu/1991:900#K2P8).

Vid denna beddmning saknas anledning att préva fragan om beslutet &ven inneburit ett otillétet
asidosdattande av anmalningsskyldigheten enligt 6 § lagen om tillampningen av Europeiska
gemenskapernas statsstodsregler.

Overklagandet ska avslas.

Domslut

Regeringsrattens avgoérande. Regeringsratten avslar dverklagandet.

fastigheten Argdng Slatten 7 till T.H. for 650 OOO Iggg_tgiattké astigheten Arjang Asen 1 av T.H. for 4 900
000 ke. T~ e

T, e

T
P.G. averklagade bes%utethosTansraﬁen och yrkade att beslutet skulle upphavas. Han anforde bl.a.
féljande. Beslutet om bytesaffaren mnebar att kommunen forvarvar en fastighet till ett alltfor hogt varde och
saljer.en’ fastlghet till bolfort varde. tngen varaenn,g\har skett av fastigheterna. Nagon notifiering till EG-
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“Tilltridesdagen™ avser fyra vockor cfter besint am deita avtal i fullmiktige vunnit laga kraft,
eller det senare datum Parterna skriftligen kommer Gverens om.

CFHlltridet” avser tidpunkten fir ndy dtgirderna under punkterna 8,2 och 8.3 nedan har

genomforts,
2 OVERLATELSEFORKLARING M M
2.1 Saljaren dverliter och fOesiiljer hiuned Fastigheterna (1l Kdparen pi de villkor som framudr

av detta Axvtal,

22 Tilltréide il Fastigheterna skall dga rum pd Tillteddesdagen.

2.3 Aganderitten till Fastigheierma Svergar till Kaparen pd Tilitradet, mol erldggande ay |
Kiépeskiltingen.

2.4 Parlerna dr dverens vm all Kiéiparen efier Tillufidet kan lata detta Avtal Jigoa tll geund for

fastighetsreglering och dirmed g }:r'jras ghllande som medgivande 1 enlighet med
Fastighetsbildningslagen 5 kap 18 § 3 st

3 KOPESKILLING OCH K’(’)PESKILLIN(‘ENS FRLAGGANDE
T e

i e B P S e
Kﬁpeskﬂhnaen for [*as,nohqerna ar elmmlhonersexiwndmtusun (I el0 000y Lmnm\\
(“Kdpeskillingen™). —
3.2 Képeskillingen, med beaktande av Likviden, skall erliiggas genom att Kapeskillingen erligaes

Ly

kontant pd Tilliridet, med valutering samma dag, 6311 Siljarens Bankkonto.

3.3 Parterna nolerar att, med undantag tor vad som explicit anges { punks 5.2 aedan, bar Kdpuren
inte rat ull kvitning T samband med de betalningar som skall goras av Kaparen till Siljaven
pd Tilltridesdagen.

4 FORDELNING AV INFAKTER OCH KOSTNADER

4] Skatter, rintor, avgifier efler kostader binfarliga 1l Fastigheterna, inkiusive fastighesskatt
oclv/etier fasughetsavpift, skall betalas av Siljaven till den del de avser och beiopu pd tiden
fore Tillirdesdagen (oaktac att de md forfala Gll betalning efiec Tillddesdagen), och av
Riparen till den del de avser och heléper pi tiden efier Tilltridesdagen {oaktat att de ny
forfalla iill beralning fore Tilltridesdagen), Intikter hinférliga til] Fastigheterna skall férdelas
och gottskrivas eller samma princip.

4.2 Sitljaren skall, om tillimpligt. sc dll att leveranérer, per Tilitridesdagen, laser av
Fastigheternas miitare (O [Brbrukning av el, vatlen, viirme och andra liknande nyttigheter,

4.3 Parterna dr medvetna om att Safjaren kammer att ansvara for erliggande av prefiminir
fastighetsskatt gentemot skattemyndigheten avseende hela &t 2016 for Fastighelerna. Parferna
drdock Gverens vm alt den preliminéim lastighetsskatten skall fordelas metlan Parerna genom
Likvidavrikningen enligt principerna i punki 4.1 varvid saledes Képaren skall erliigea
fastighelsskalten for tiden efter Tillurddet pd Tilltridesdagen.

4.4 Féardelningen av l«.ommdeu och intikler enlige dena punkt 4 skall regleras i Likvidavrikningen
ienfigher med punkl 5. A

3
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Fastighetsheteckning: Enképing Centrum 13:5

1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Virderingsobjektet ulgérs av fastighcten Enkoping Cenirum 1335,

Viirderingsuppdraget bestir i att viirdera fastigheten utifrin byggriitt for bostiider och handel, Gallande detaljplan
medger handel i bottenviningen och bostider i Svriga plan. Planbestimmelserna medger cn exploatering i tre iill
fyra vaningar om totalt 4 500 kvadratmeter bruttearca (BTA), varav cirka | 000 kvadratmeter BTA avscr handel
och cirka 3 500 kvadratmeter BTA avscer bostider.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ir Enkopings kommun, genom Karolina Andersson.

1.3 Lagfaren dgare
Lagfaren dgare till virderingsobjektet dr Peab Sveripe AB.

1.4 Syite

Viirderingen syftar till att bedtima virderingsobjcktets marknadsvirde och skall enli gt uppdragsgivaren auviindas
som beshitsunderlag vid ett eventoellt farviry,

1.5 Virdetidpunkt
Virdetidpunkt dr juli ménad 2016,

1.6 Allmédnna villkor
For uppdraget giller bilagda *Allminna villkor 51 viiedentlamnde” om ¢j annat framgar nedan.

Dc alimiinna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande viirderi ngstoretagen péd den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allméinna villkoren
ierger viirderingsbranschens uppfattning om ctt virderingsutlitandes gencrella hegrinsning.

De alimiinna viltkoren anger begritnsningar i viirdeutldtandets omfattning, fomtsittmngar for virdentlitandet vad
giiller dataffingst och tiliférlitlighet, hur miljaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur virderingsobjekicts
tckniska skick beaktas, virderarens angvar, viirdeutlitandets aktualitet, hur redovisade bedSmnin gar av framtida
héndelser och forutsittingar ska tolkas samt hur virdeutiftandet r anvindas.

De allménna villkoren giller i alla delar for savil av Samhillshyggarna anktoriserad tastighctsviirderare som 61
icke auktoriscrade virderare.

Svefa AB ikldder sig ¢f ansvar fér oriktiga viirdebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren limnade
sakuppgifter, som lagts till grund {or virdebed@mningen, ir orikti ga cller ofullstindipa.

1.7 Sérskilda férutsétiningar
Byggrittsviirdena forutsitter byggtirdigt skick, dvs. ctt virde som avser markens marknadsviirde i obebygat och

avrdjt skick, Vidarce exkluderas virdet av exploateringskostnader sdisom kostnader for tastighetsbitdning, planer,
riviing och trafikitgirder samt ansiutningsavgifier for vatten ach avlopp, fjirrvarme cte. I viirdecheddmiingen
tas ingen hinsyn till eventucell viirdeinverkan av cxtraordingra grundbiggningstorhillanden, férorenad mark,
fornfynd cle. Det tarutsitis vidare att parkeringshehovet lises.
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5.4 Samlad beddmning

Ortsprismetod handcl cirka 2 000 kronor per kvadratmeter BTA
Exploateringskalkyl kandel cirka 2 000 kronor per kvadratmeter BTA
Taxecringsmetod handel cirka | 920) kronor per kvadratmeter BTA

Utifrén ovansticnde metoder bedoms bypgrittsviirdet for handel e ctt varde mant 2 000 kronor per kvadratmeter
BTA, vilket med en byggriitt om cirka [ 000 kvadratmeter BTA ger ¢t viirde om 2 000 000 keonor.

6 Slutsatser

Byggriittsviirde bostiider cirka 10 500 000 kronor / 2lou Mz = Qove kR / mz’
Bypmiittsviirde handel cirka 2 600 000 kronor
Totalt byggriitisvirde eirka 12 500 000 kronor

6.1 Marknadsvirde

Mot bakgrund av vad som redovisats i véirdeuttitandcet beddms marknadsvirdet av byggritt for bostiider och
handel inom Enkdping Centrum 13:5 vid viirdetidpunkten juli ménad 2016 i1}

12 500 000 kronor

Tolv miljoner femnmdratusen kronor

vitket ger féljande beriknade nyckeltal:

- Marknadsviirde f m* tomtarcal: citka 12 915 kronor
- Marknadsvirde / m® BTA byggriift: cirka 2 777 kronor

For viirdeheddmmningen giiller siirskilda firntsittningar, se avsnitt 1.7

Orcbro 2016 0711

SRR LD
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John Eriksson
Fastighctsanalvtiker
Av Samhiillshyggarna auktoriscrad fastighetsviirderare

Bilagor
Bilaga Utdrag ur fastighctsregistret, inldusive kartor
Bilaga Allminna villkor fér viirdcutldtande




ings kommun




SYFTE OCH MAL

Enképing vaxer och utvecklas med nya omraden t8r bostiider, handel och fretagande. Malet
Ar att viixa till 50 000 invanare ar 2080, Initr och under planeringen av ny bebyggelse fdrdelar
kommunen genom markanvisningsheslut den mark sorm kommunen dger Gl olka Intressenter.
Detta stéller krav pd kormmunen att vara en aktiv part som dr redo att samtidigt bygga ut och
tilhandahatia infrastruktir och andra samhaiisfunkiioner som dédrmed kan komima ait behdvas,
Projeki kan drivas och genomtéras pé olika st beroende pa marlkégande och andra adande
omstandigheter, men i de allra flesta fall handlar det orn samverkan mellan kommunen ach
privata aktdrer, Fér alt projekten ska kunna genomforas rationelt, enligt idrutbestdmd tidplan
och tifl berdknad kostnad ar det av stor vikt att parterna dr dverens om hur samarbetet ska gé
tilt och vad som fBrvintas av varandra. Vanligen regleras dessa fragor i olika former av avial
om exploatering, sasom markamvishingsavial och/elier expleateringsavtal, Genom riktlinjerna i
detta dokument tydiggdr kommunen hur den arbelar.

VAD AR EN MARKANVISNING?

Enktpings komeun vill framja kenkureens och ser gérna en mangfald av akibrer, savill stora
rixstackande utveckiare som mindre lokaia féretag, Genom markanvishing har kommunen
mdiligghet att {& in fley aktdrer och ny fcunskagp.

Fn markanvisning innebdr att kommunen genor sérskilt beslut tilldelar eller anvisar mark

f6t byggnation tll en akidr. Markanvisningen innebér att aktdren har exkiusiv ratt att under en
viss lid férbereda och projekiera hyggnationen. Villikor och ftrutsitiningay 1or markanvisningen
fverenskomines mellan kommunen och akitiren genom ett markanvisningsavial,

En markanvisting som gérs 1 tidigh skede innebdr oftast att alddren dr delakiig i framtagande
av detaljplan och har en aktiv vl | planaring och utredningsarbete. En markanvisning thre
detafjplan innebér ocksd att byggraiterna alitid &r vilikorade av att detaliplanen ska vinna laga
krafi,

En markanvisning som gors efter all detaljplan dr upprattad innebér att de flesta
Wrusdtiningarna redan dr Kartagda och aktdren har att fdlja bestdmnelserna i detaliplanen.

Férsélining av smahustomter efier tornter 181 ndringsiivséndamal direkt till privaiperson eller
nitringsidkare faller inte under begreppet markanvisning. Kemmunen anvisar i regel inte mark
i6r villabebyggelse/smahustomier.

HANDLAGGNINGSRUTINER

Yo bestutar?

| Enkdpings kommun &r det kemunstyrelsens plan-, mark och exploateringsutskott (PLEX-
ulskoitet) som fattar det formefia beslutet om markanvisning. Vid besiut om markanvisning ger
PLEX-utskotiet samhaiisbygenadsi@rvaitningen i uppdrag att teckna inarkanvisningsavial entigi
de villikor som framgér av heslutet, | alla fragor som by markanwvisning ska dock aiddren i féreia
hand kortakta samhdallshyggnadstdreainingen. fnformation om akiuella markanvisningar ska
alltid finnas pa kormmunens webb under fliken "Bygga & bot




Avsieq fran rildinjer
O det freligger sfrsidlda skal tar PLEX-utskottet irdnga riktlinjerna. Skillen ska tydligt
framga av besiutsundariaget.

intrassentregister

MAr kormmunen far in en intresseanmdlan eller utvecklingsidé & ett markomrédde registreras
faretaget | ot sdrskii intiessentregister med kontakluppgifter och vilka omréden sam

e retaget dr verksam inom. Alla som stiir med [ registret fdr automatiskt alla utskick angaende
nya markanvisningar, aliernativi information am var aktuellt materiat finns att himta.
Foretagen maste dock sjfilva ansvara 16+ alt kommunen har korrekia kontakiuppaifter och
uppmanas dnda att sjdiva bevaka kommunens wehb och andra pa orten fSrekommande
informationskanaler 161 ny information angdende markanvishingar.

Hur gdr en markanvisning HiY

En markanwisning kan genomf@ras pd olika sit — det 4r projekiets torutsatiningar som avgor
val av tilivigagangssal, tex:

- projektets storlek och komplexitat
- projekiats infkining (hyresrétter, billigt boende, arkitektur ete.)
- i vilket skede anvisningen gors

om projektet initierats genom en unilcidé eller &r allmant ként

Val av férfarande kan ccksd vara beroende avy koammunens dvergripande mal och
nolicydokument.

Divekianvisning tildmpas 161 den sistndmnda situationan ndr en alddr mnar in ett idrslag
till exploatering som peddms sem unikt och nyskapande. Eftersom Enkdpings kommiun
gérna ser ait nya idéer kommer in ska mojligheten att 6rhandla direkt med kommunen
finnas. Kommunen virderar behovet av att utveckla marken pa del vis som akidren dnskar
och lEmnar besked om markanvisning kan bli akiuedl, ach i sa fall ndr, inom fyra manader.
Na&gra garantier 8 att en idé ska leda il markanvisning kan inte lamnas, En ansdlan for ett
visst sagment, kan avsiis om planberedsiapen redan baeddms tilirdeklig eller am kammunan
beddmer alf det inte finns skl alt anvisa mark eftersom kommunen sidly kan utveckla marken
t6r tampfig markanvindning ex villabebyggelse/smahusiomter. Det &r heller inte mdjligt att
“tinga® markamraden i kommunen f6r all framtid, men samiidigt ska kommunen inte anvénda
e unik ké friin en marknadsaktdr 16 alt senare gé ut med en dppen frirégan.

Lrval och {Grhandiing tillampas n&r Kornrnunen har specifike Snskemd! om projekiets
inrikining och genomidrande. | detia ftvtarande ombeds alddrer lmna in en intresseanmdlan
aom | iGrsta skedet inte hehdver vara sérskill omfaftande, men som redogdr i6r hur man kan
mta kommunens dnskemal | just detta projakt. Darefter gbr kammunen ett urval ach gar
vidare med en elfler flora akidrer sem i ndsta skede dmnar in etl mer detaljerat {Orslag pa
axpleatering som utvArderas utlran kriterler som stdlits upp och ¢gjorts kénda tor deltagande
alddrer, Linder urvalsprocessen ska akitrarng beredas tifédlle att muntligen radogdra fir

sina forslag och tankar kring projektst innan komimunen slutiigen gdr sitt val och beslutar om
markanvisning. Komrunen efterstrivar stor transparens | denna process,




Markanvisningstdviing tilldmpas ndlr kommunen vill ha en stor bredd bland fdrslagen och

i ldgen dér det gar att tAnka sig flera vatianter pa exploatering. Markanvisningstaviingan
annonseras alitid Gppet, biand annal via kemmunens hemsida och alia Intressenter har
mojlighet ait delta och mna in fBrslag. | detla tGrfarande dr det extra viktigh at kommunen
anger hur utvirderingen kommer att g8 1ill, vilka Iaiterier som ska gélla och vilken vikt de

ska ha, Det ska ocksd vara tydliigt angivel vilken asnbitionsniva komimunen férvantar sig fy
tGrslagen ach hur de ska redovisas, Detta {ér ait inte akidrerna ska behdva [Egga axtra rasurser
i "ondda Markanvisningstdviingen har mer formell och upphandingsiik karakiédr &n de andra
frtavandena och anbiuden som ldmnas in utvdrderas it regel utan muntlig iSredragning fréu
alddrema.

VILLKOR FOR MARKANVISNIMNG

Hur Hinge géller en markanvisning?

Markanvisningen dr alticl tidshegréinsad, vanligtvis 2 &r, 16r att undviles situationer déir en akidr
Hgger pé marken Ltan ait driva projeldet framat, Kommunen efterstrdvar atltid att | mdjligaste
man & igdng projekien s snart det & majligt, Markanvisningen: kan foriingas om det pé
arund av vikande marknad inte finns tillvdcldig efterfragan att starta byggnation. Samtidigt

kan ern markanvisning atertas under avtafstiden om det blir uppenbart att aktdren inte har
arnbition eller Krmaga alt genomidra projekiet. Atertagande ger inte rit tili erséitning efier ny
markamdisning.

Markanvisningsavtal tecknas s& snart PLEX-uiskotiet fattat besiut om markarwisning.

! avialot regleras bl a hur Iange markanvisningen gditer, ekonomiska dtaganden som
utredningskostnader, ansvar iy bygg- och anldggningskosthader pa kvartersmark respelkiive
allméan plats, dvriga atgdrder sem krvs #r genomidrande av detaliplan, anslutningsavgitter,
markdverlatelser, vad som galler vid &tertagen markanvisning eiler avbruien plantéaganing, om
kommunen stéller krav pa att det byggs bostader {6 s&rskilda grupper eller andra frdgor som
har koppling till stadens Overgripande mal och policys.

Markanvisningen fullidljs alitid genom tecknande av kdpekontrakt alternativt tormtréitskontraki
{thrutsditer byagande av hyrastdtier), med tilhirande genomiérandeavial som sluthigt reglerar
projektets genomidrande melian kommunen och akidren,

Hur ling tidshegransning som avialas beror pa tidpunkten #r markanvisning. Vid
markanvisning fre detaljplan har tiden séttas Hll tvd dr. Om detaliplanen redan dr framtagen
biir det kortare tid meftan anvisning ach fullfélic, 1 ex etl & aller eti halvar.

fn markanvisning som infe Kan fuliithas, t ex bercendea pa alt detaijplanen inte kan antas elier
andra myndighelsheslut, ger inte ratt ill ersatining eller ny markanvisning,

Det &r inte tillatet aft dvertata en markanvisning utan kommunens skriitliga godkénnande, Om
det handtar om Sverlatelser il doterbolag eller projektbolag inom kancerneh kan dvarlatelsen
i regel godk&nnas.




KostnadsiGrdelning vid plantiggning

Aktdren stdr 16 de utrednings- och piojelderingskostnader inom den framtida kvartersmarken
som behdvs 161 detaliplanearbatet och Hir att partarna ska kunna tréiffa kdpekontrakt eller
tomtrittskentrakt och vid behov gensmitirandeavial. Fastighetsédgaren (kommunen) tecknar
planavtal med planmyndigheten och bekostar planiBggningen,

Kostnadsitrdelning vid projeldering och utbyggnad av alimén plais

Samtliga kostnader #r projeliering och anldggande av gatar, vigar eller andra aliménna
plalser bekostas av fagtighetsiigaren (kommunen). N&r kommunen dverlater marken ingdr
vanligtvis ersdttning fér anldggande av allmin plats (sk gatukostnad) i kdpeskillingen.
Gatukosinaden ska | dessa fall vara uppfdliningshar. Om kédpeskillingen inte armfattar heda
cller delar av gatukosinaden ska et genomfdrandeavial tecknas mellan kemmunen och
kéiparen ddr erlfggande av gatilkosthad regleras. Qm gatuiostnaden ingar hell eller delvis |
kéipeskillingan i6r markdverlatelsen ska framgd av markanvisningsavialat.

Anslutningsavgitter 161 vattenfdradrjning, spilvatienaviopp samt dag- och drénvattenavicpp
debiteras enligh géllande VA-taxa. Ansluiningsavgiiter debiteras nér frbindeisepunkten ar
upprittad och huvudmannen informerai fastigheisdgaren om torbindelsepunkiens lage.

Ansvar 16r Gvriga dlglirder som kefivs 6 génamiﬁrande av en detaljpian

I den man det kidvs 16r genomiirande av detaljplanen ska akitren bekasta dvriga algirder
som krivs t ex bullerddmpande atgérder, sanering av markitoreningar, arkeologiska
utredningar och undersdkningar, naturinventeringar t den méan inte annai framgar av
markanvisningsavialet,

Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift tas | regel endast ut vid anvisning av radan planiagd och fardig
tomtmark. Avgiftan dterspegiar | dessa fali rinta pA markvéirdet och bidrar till atl ge
kormmunen té&ckning i6r hitlills nediagda kostnader och fastighetsskatt pa tormtmarken.
Markanvisningsavgiten syflar ocksa till alt ge aktéren incilament att komma framat i projektet.
Erlagd markanvisningsavgiit terbetalas inte, vare sig vid fullidljd eller om projekiet avbryis.

Uppldijning av aviai

Samhdlisbyggnadstérvaliningen tSljer idpande upp tecknade avial under genomidrandet

av detaliplanen f&r alt sdkerstélla att partarna {dlier vad som avialats. Vid ehov ska
samordningsmdten halas mellan kommunen och akidren dér projekiekonor, tidplan och
andra genomidrandefragor behandias, For sérskitt viktiga aviaisvillkar kan det bii aktuelit med
vitestGreldeggande,

GRUNDVILLKOR FOR ATT TECKNA AVTAL MED ENKOPINGS
KOMMUN

En fGrutsdttning i att kommunen ska ingd avial entigt ovan & ait de aktdrer som deltar har
den erfarenhet och de resurser som iifvs 1 alt kunna genomidra tnkl projekt och klara

sina ekonomiska ataganden, t ex i form av erfiggande av kdpeskilling, ev gatukostnadl eller
andta avgiter. Medan beskrivs vitka grundvilllkor som behdver uppiyilas fir att teckna avial om
markanvisning. Syftet med villkoren &r att uppnd an smidig, fungerande process med ldgre risk
ach med trutsdghara villkor som géller f6r alla - inte att utesténga elier érsvara fér nya och/
elley mindre alddrer som vill delta | Enldpings utveckiing.




P& anmodan fran kommunen ska akitren/blivande aviatspart redovisa:

» Grundiiggands information cm fdretaget sasom organisation ach ekonomisk status §
torm av drsiedovishing eller iknande

2 Kontakipersoner, personer i ledande bafattning

5 Faretagets historik och afiérsidé

® Projekiidé inklusive dvergripande projekikalkyl

® Sararbetspartar | férekommande fall

* Heterensprojakt

Sam komplement till redovisad information tar lkommunen vid behov en sedvaniig
kreditupplysning och genem samarbete med Skatteverket tllampas sk, prevision
{threbyggande information),

Fr att teckna avial far inte {dretaget, dess ledande befatthingshavare eller dess
underentreprendiar ha ndgra belastningar i form av ekonomisk brottslighet, upprepade
batalningsanmérkningar, skatteskulder eller iknande. Féretaget ska minst ha kreditbetyg A
enligt Soliditets kreditvérdaringssystem. En skilighetsbedtmning ska dock alliid gtias utifrdn
projekiets innehail och amiaitning - #relaget ska sammaniaget ha sfidan ekonomisk siabilitet
att det heddms kunna genamidra. projeldet ach sing eveniuela dlaganden.

Vid markanvisning i kommunalt drivna projekt finns ocksd méjlighet att for kommunen att
stilla upp sérskilda villkar 18r det enskilda projekiet, bade vad gilier ekonomisk stabiliet och
projeldinnahdll,

Far att kunna teckna avial masie akidren vara beredd att inom skélig tid uttérda godiaghar
stikerhet #r sina eventuella ekonomiska dtaganden gentemot kommunen. Sikerhaterna kan
ulgdras av bankgaranti, moderbolagsborgen, kreditidrsékring, panibrev | fastighet eller annan
godtagbar sékerhet. Redovisningen hér ske ai tidigt som mdjligt, senast f6re tecknande av
markanvisningsavtal,

PRINCIPER FOR MARKPRISSATTNING

Som grund fGr prissétining av mark gélier marknadsvérdesprincipen. Det dr inte tillatet

f6r kommuner att subventionera byggande genom ait avsikiligen halla nere rarkpriserma.
Markpriset fasistélls alltid genom att en oberoende vérdering utidrs, alternativt via
villkorsidst anbudstériarande t samband med markanvisningen. Om markpris faststélis vid
markanvishingstilli#llet ska priset knytas till Hmpligl index och justeras utifrén detta vid
tidpunkten #8r tecknande av kdpekontraki.
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Paragraf 77

Godkannande av féredragningslista

Beslut
Féredragningslistan godkénns med fdljande andring:

- Nytt drende som nummer 3 pé féredragningslistan: Centrum 13:5 och 13:6 - \
bestut om markanvisning //

- Arende 13 pa féredragningslistan: intentionsbeslut mellan Enképings kommun
och polismyndigheten - godkannande av avtal. Utgar pa grund av sjukdom

Justeramas signaturer Intygas att kopian &verensstammer med originalet
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Svara - Klicka har for att svara pa det har meddelandet

Fran: Karolina Holmgvist

Skickat: Onsdag, 2020-11-04 klockan 15:48:41

Prioritet: Normal

Till anvdndare: SBF E-post

Amne: Laglighetsprévning

Bifogade filer: Bilaga 1.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 2.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 3.pdf (se bifogad fil),
Bilaga 4.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 5.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 6.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 7.pdf (se
bifogad fil) , Bilaga 8.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 9.pdf (se bifogad fil) , Bilaga 10.pdf (se bifogad fil) ,
Laglighetsprévning.pdf (se bifogad fil)

Hej Kristina!

Har kommer laglighetsprévningen med tillhérande bilagor om Statt-tomten.
Jag skickar originalen till férvaltningsratten i Uppsala.

Ha en fin kvall!

Med vanlig halsning
Lina

Kontaktcenter

Svara - Klicka har for att svara pa det har meddelandet

Meddelande - skapa nytt meddelande

Forhandsgranskning av drende

Kontaktcenter

Sammanfattning
Nuvarande aktivitet(er): Avslutat
Totalt antal arendedagar: mindre &n en dag

Registrera drende (och om mojligt besvara)

Reg datum: 2020-11-04 klockan 15:41:06 (Totalt antal &rendedagar: mindre &n en dag)
Rapport nr: KC202058143

Ursprunglig rapportor: Karolina Holmgvist

Svar
Rubrik Lamnar in laglighetsprévning

Arendebeskrivnin Tillsammans med 10 bilagor.

9 Vill att det diarieférs innan det skickas till férvaltningsratten
Svar till kund fran
Kontaktcenter

Pratar med Kristina Nilsson som vill att vi skannar in och skickar

bilagorna och dverklagan till henne, sedan skicka originalen till
Intern kommentar férvaltningsratten i Uppsala.

Kund far kopia pa framsidan av laglighetsprévningen och samtliga

handlingar finns i detta drende.

Kund 6nskar aterkoppling via Ingen aterkoppling
Lost i KC Lésti KC
Klassificering, avdelning Samhallsbyggnadsférvaltningen, Plan o explo, Planavdelningen

https://w3d3.enkoping.se/Asp/Download.asp?inline=1&FILEREF=2715372&frame=1 2020-11-04
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KC, Bifogad fil 1 Bilaga 1till10.pdf (se bifogad fil)

KC, Bifogad fil 2 Laglighetsprévning.pdf (se bifogad fil Laglighetsprévning1.pdf)
Klassificering niva 3 Statt-tomten SBF

Inkommit via Besdk

Nuvarande aktivitet(er)

Aktivitet: Avslutat

Arendestatus: Avslutat

Ankom datum: 2020-11-04 klockan 15:41:06 (Antal &rendedagar sedan ankomst: mindre &n en dag)
Inre status: Ej 6ppnad

Ansvarig(a): Avslutat drende

| retur: Nej

Logga in - Klicka har for att logga in i flexite WWEB

Svara - Klicka har for att svara pa det har meddelandet

Meddelande - skapa nytt meddelande

Forhandsgranskning av arende

https://w3d3.enkoping.se/Asp/Download.asp?inline=1&FILEREF=2715372&frame=1 2020-11-04



