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BAKGRUND OCH YRKANDEN M.M.

Enkopings kommunstyrelses plan-, mark och exploateringsutskott (PLEX-
utskottet) har den 8 oktober 2020 beslutat att godkdnna ett
markanvisningsavtal med Fastighetsbolaget i Enkoping AB
(fastighetsbolaget).

Centrum 29:5 AB (bolaget) yrkar att beslutet ska upphivas och for fram
bl.a. foljande.

Handldggningen av drendet

Bolagets dgare driver ett hotell i Enképing och tog den 11 mars 2020, via en
kontaktperson, kontakt med kommunen da de hort via media att ett beslut
med en aktor var ndra. Vid mote med kommunen den 31 mars 2020
redogjorde de fOr sitt intresse att ocksa fa se pa projektet. Kommunen
aterkom aldrig till dem. De kunde via media ldsa att kommunen genom
beslutet den 8 oktober 2020 gett ett markanvisningsavtal till
fastighetsbolaget. Bolaget har sokt ansvariga i PLEX-utskottet utan att fa
svar pa vad som hédnt med bolagets intresseanmilan. Bolaget stéller sig dven
fragade till vilka andra hotelloperatérer som det under sommaren 2019
fordes diskussioner med. I beslutet star inte heller varfor 6vriga alternativ
avskrevs och vad som ledde till att kommunen sedan slutet av 2019 enbart
forhandlat med ett angivet foretag. De sérskilda yttranden som ldmnats i
protokollet fran sammantriddet den 8 oktober 2020 stiarker ocksa
uppfattningen att processen behover laglighetsprovas, speciellt nédr bolaget

inte fick chansen eller forutséttningar for att se ndrmare pa projektet.

Beslut i strid med beslut fran kommunfullmdktige

Beslutet har inte skett i enlighet med kommunfullmiktiges beslut den

3 december 2018. Utskottet har gjort avsteg frdn kommunfullméktiges
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beslut att verkstélla en markanvisningstiavling under 2019. En
markanvisningstivling med efterfoljande budgivning, hade antagligen

sakerstillt ett mer marknadsmassigt pris.

Likstdllighetsprincipen och gynnande av enskild ndringsidkare

Det aktuella beslutet har inte fattats pa marknadsméssiga grunder. En
enskild nédringsidkare har gynnats, vilket strider mot 2 kap. 3 samt 8 §§ KL.
En aktuell virdering har inte gjorts av marknadsvirdet gillande bostéder,
trots att markanvisningen innefattar bostdder. Vidare ér det avtalade priset
for bostader pa 2 200 kr per kvadratmeter BTA for lagt. Detta baserat pa att
kommunen kdpte marken under 2016 for 3 000 kr per kvadratmeter BTA
for bostader och att det avtalade priset ar betydligt lagre dn liknande priser
vid andra forsdljningar av bostdder under 2020. Forsdljningspriset i
markanvisningsavtalet for hotell och restaurang respektive kontor dr dven

lagre dn vad véardeutlatandet den 31 mars 2020 faststéllt.

Anne-Kristin Fosker yrkar att beslutet ska upphivas och for fram bl.a.
foljande.

Handldggningen av drendet

Markanvisningen har inte hanterats och utannonserats i enlighet med
kommunens egna riktlinjer for markanvisningar. Markanvisningen har inte
kungjorts pd sddant sétt som riktlinjerna anger, si att alla intresserade
kunnat anmala sig till kommunens intresseregister. Om s har skett bor
kommunen kunna visa det. Markanvisningen har inte foregatts av ett 6ppet
anbudsforfarande och saknar helt den “stora transparens” som riktlinjerna
anger. Det saknas t.ex. uppgifter som gor det trovirdigt att diskussioner
forts med andra hotelloperatorer och det framkommer inte varfor

kommunen slutligen enbart forhandlat med det foretag som fick
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anvisningen. Sdrskilt mérkligt blir det ndr man i lokalpressen kunnat ldsa att
en annan hotelloperatdr anmaélt intresse och métt kommunen i fridgan, men

inte har fatt ndgon aterkoppling alls utan fétt l4sa om beslutet i lokalpressen.

Istéllet for stor transparens har markanvisningen foregétts av stort
hemlighetsmakeri. Arendet fanns inte ens pa foredragningslistan infor
beslutet, utan anméldes av ordforanden pa sittande mote. Skélet uppgavs
vara att ingen utomstaende skulle fa kdinnedom om forslaget innan det var
beslutat. Politikerna i utskottet fick veta ordforandens avsikter endast nigra
dagar fore motet, men fick ingen tjdnsteskrivelse 1 forvag. De viktiga
uppgifterna om markens vérdering presenterades for politikerna muntligt pa
motet. Fragan dr om beslutet bl.a. strider mot likstéllighetsprincipen 1

2 kap. 3 § KL.

PLEX-utskottets rdtt att fatta beslut

Nér PLEX-utskottet den 8 oktober 2020 anvisade marken utan att ha
genomfort en markanvisningstévling brot utskottet mot det riktade uppdrag
som kommunfullmiktige gav till kommunstyrelsen 1 2019 ars
verksamhetsplan. Fullméktigeuppdraget baseras pa ett beslut i PLEX-
utskottet den 31 maj 2018, dér forvaltningen fick 1 uppdrag att ta fram
underlag for en markanvisningstavling. Fullmiktigeuppdraget &r inte
upphidvt och darmed fortfarande géllande, men gér nu inte att verkstilla da
markanvisningen dr gjord pa annat sétt. Fragan dr darfor om beslutet strider

mot 13 kap. 8 § KL om ett organs ritt att fatta beslut.

Kommunen menar att PLEX-utskottet haft behorighet att fatta det
overklagade beslutet genom delegation frin kommunstyrelsen. Hon delar
inte denna uppfattning. Samtliga delegationer i delegationsordningen for
kommunstyrelsen i punkterna F.1, F.4 och F.7 handlar om drenden som ror

mellan 1-10 miljoner kr. Markanvisningsavtalet, &ven med kommunens
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underpris, ligger 6ver 10 miljoner kr och faller da utanfor delegationsritten
vilket gor avtalet ogiltigt. Avtalet skulle ha beslutats av kommunstyrelsen.
Om det varit s& akut att sdlja tomten under en pandemi sa att det var
anledning att dumpa priset s krdavdes det vidare en mycket noggrann
konsekvensanalys av pandemins paverkan pa bostadspriserna. Detta ar en

sadan principiell fraga som hor hemma i kommunfullmaktige.

Gynnande av enskild ndringsidkare

Av kommunens riktlinjer for markanvisning framgar att markpriset alltid
ska faststéllas genom att en oberoende vardering utfors, alternativt via ett
villkorslost anbudsforfarande 1 samband med markanvisningen.
Anbudsforfarande har inte forekommit 1 denna markanvisning. Ddrmed
aterstar kravet pa en oberoende vérdering, vilket dr 1 linje med kraven for att
undvika otilldtet statsstod enligt EU-regler. Ingen jamforande vérdering har
redovisats 1 beslutsunderlaget, i protokollet eller 1 markanvisningsavtalet.
Prissdttningen motiveras inte alls. PLEX-utskottet har istdllet muntligen
redovisat en extern oberoende vérdering enligt foljande. 1000 kr/kvimm BTA
for hotell och 1 500 kr/kvm BTA for kontor. Priserna 1
markanvisningsavtalet 4r 800 kr/kvm BTA for hotell (20 procent under
varderingen) och 1 300 kr/kvm for kontor (13 procent under viarderingen).
For bostidder finns ingen extern viardering gjord. Dér hinvisar forvaltningen
till resultatet av en mer fem &r gammal markanvisningstévling for ett
omrade langt ifrdn centrum, till skillnad fran den aktuella tomten som ligger
pa det attraktivaste liget i kommunen direkt vid stora torget. Den hdnvisade
markanvisningstivlingen avsig Alvdansen, vilket ir fastigheterna
Romberga 23:58, 23:56 och 23:61, och vérderingen ska dérfor inte uppfattas
ha legat till grund f6r kommunens prissittning Gverlag som kommunen
pastar. Davarande vinnande pris har justerats med index sa att
marknadsvirdet satts till 2 200 kr/kvm BTA. Priset for bostéder i
markanvisningsavtalet dr alltsa 2 200 kr/kvm BTA, vilket &r 27 procent
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under en vdrdering av samma fastighet som gjordes 2016 och 45 procent
under en nyligen gjord motsvarande markaffar i centrum. Vid denna
motsvarande markaffar uppges priset pa byggritten for bostader varit drygt
4000 kr/kvm BTA. Denna fastighetsaftir avser en fastighet beldgen lingre
bort frén stadskérnan och gjordes bara ndgon ménad efter att
markanvisningsavtalet beslutades. Den uppgiften ligger i linje med den
virdeokning som skett i centrum sedan tomten vérderades for fyra ar sedan.

Sedan 2016 har priserna for byggritter 6kat kraftigt 1 expansiva Enkoping.

Kommunen har 1 olika sammanhang hivdat att markanvisningen &r lagenlig
med hénsyn till att man far rdkna med att marknadspriserna ar lagre under
den rddande pandemin. Man menar sérskilt att det varit svért att hitta en
hotelloperator nidr marknaden sviktar. Eftersom markanvisningen inte
konkurrensutsatts 1 ett anbudsforfarande ér detta bara spekulationer.
Utldtandet i den virdering som gjorts, om att priserna kan vara svéra att
uppna just nu, viacker dven frdgan varfor kommunen maste silja fastigheten

just nu.

Otillatet statsstod

Prissdttningen 1 markanvisningsavtalet uppfyller samtliga fem kriterier for
begreppet statsstod. Stodet dr inte av mindre omfattning. Darmed kravs EU-

kommissionens godkdnnande.

Enkopings kommun (kommunen) anser att 6verklagandena ska avslis och

for fram i huvudsak foljande.

PLEX-utskottets rditt att fatta beslut

PLEX-utskottet dr behorigt att fatta beslut om markanvisningsavtal. Genom

kommunens riktlinjer for markanvisningar (KS 2015/73) delegerar
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kommunstyrelsen réitten att fatta beslut om markanvisningar till utskottet.
Delegeringen éterfinns inte i kommunstyrelsens delegationsordning, men
det gor inte delegationen olaglig. Nagon beloppsgrans finns heller inte
kopplad till delegationen. Att markkopet i det framtida
markoverlatelseavtalet kommer att 6verskrida 10 miljoner kr gor dérfor inte

markanvisningsavtalet ogiltigt.

Av arsredovisningen som kommunfullméktige godkidnde den 14 april 2020
(KS 2019/797 § 38) framgér att uppdraget att verkstélla den
markanvisningstiavling som nimns 1 det s.k. centrumpusslet genomforts
genom ett uppdrag till PLEX-utskottet att ”sdka hotelloperatdrer 1 syfte att
etablera en hotellverksamhet”. Aven om kommunfullméktiges formulering i
den 6vergripande verksamhetsplanen skulle tolkas som ett ordagrant
uppdrag till utskottet att hdlla en markanvisningstiavling, och inte bara en
upprepning av utskottets egna beslut, sa har fullmiktige genom att godkédnna
arsredovisningen dven godkint att uppdraget uppfylls pa annat sitt dn

genom en markanvisningstavling.

Anne-Kristin Fosker menar att beslutet inte foljer kommunens riktlinjer for
markanvisningar. Riktlinjerna anger olika tillvigagangssétt for hur en
markanvisning kan ga till, varav markanvisningstavling ar ett. Att
markanvisningen inte genomfordes genom en markanvisningstavling den
hir gangen innebdr alltsé inte att anvisning skett i strid med riktlinjerna.
Riktlinjerna anger vidare att markpriset ska faststdllas genom att en
oberoende virdering utfors eller genom ett villkorslost anbudsforfarande. 1
det hér fallet har markpriset for hotell och kontor faststills genom att en
oberoende virdering utforts, vilket alltsa inte strider mot riktlinjerna.
Prisséttningen for hyresbostddernas byggritt utgar frin den prissittning som
kommunstyrelsen tillimpar i andra exploateringsomraden. |
exploateringsomradet Alvdansen genomforde kommunstyrelsen en

markanvisningstdvling dér det hogsta budet, 1 940 kr/kvm BTA, sedan har
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legat till grund for kommunens prisséttning verlag. Prissdttningen har t.ex.
anvints vid forsiljningen av fastigheten Romberga 23:58 och ndr man med

tomtrétt upplit fastigheterna Romberga 23:56 och 23:61.

Kommunstyrelsen har séledes frangétt riktlinjerna, eftersom ndgon
oberoende vérdering inte gjordes gillande bostdderna och ett villkorslost
anbudsforfarande (anbudstidvling) vid just den hir markanvisningen inte
genomfordes. Riktlinjerna far frangds om skilen framgér av
beslutsunderlaget, vilket det gor 1 det nu aktuella drendet. Begreppet
“beslutsunderlag” i riktlinjerna ska 1 det har fallet tolkas extensivt och avse
samtliga typer av underlag som utskottet fitt under drendets beredning.
Detta underlag bestér av flertalet muntliga presentationer, tjansteskrivelser
och rapporter. Att drendet 1 det hir fallet pdgatt under en ldngre tid saknar
relevans for hur begreppet “’beslutsunderlag” ska tolkas och
kommunstyrelsen vill dven lyfta fram att beredningstvang helt saknas. Det
ar upp till kommunen sjilv att bestdmma hur drendet ska beredas, det vill

sdga 1 vilken form underlaget presenteras.

Likstdllighetsprincipen

Likstéllighetsprincipen enligt 2 kap. 3 § KL giller inte ndr kommunen koper
och séljer fastigheter. Likstallighet ska finnas nir kommunen &r 1 direkt
kontakt med kommunmedlemmar i dess egenskap av kommunmedlemmar.
Generellt 1 affirssammanhang brukar likstillighetsprincipen ddrmed sakna

betydelse.
Gynnande av enskild ndringsidkare
Beslutet kan inte upphévas enbart pd den grunden att forfarandet inte varit

Oppet for alla intressenter att 1dmna anbud. I virdeutlatandet fran den

oberoende experten anges att ortprismetoden ger ett virde mellan
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1000-1500 kr/kvm BTA for hotell och restaurang samt cirka 1000—2000
kr/kvm BTA for kontor. Det i markanvisningsavtalet angivna priset for
kontor overstiger alltsé det ldgsta varde som vérdeutlatandet anger. Eftersom
byggritten inte dr faststdlld 4n sa gar det inte att veta om det framtida priset

understiger det ldgsta virde som vérdeutlatandet anger.

Kommunen vill sirskilt framhalla att viarderingen anger att marknadsliget &r
osikrare dn normalt pd grund av coronapandemin. Kommunens ingang i
forevarande avtalsrelation har inte varit att silja fastigheten till underpris.
Ingangen har hela tiden varit att fastigheterna ska exploateras pa ett sitt som
bist gagnar kommunens stadsplanering och utvecklingsplaner for centrum.
En ungeférlig vardering 1 ett hogst osdkert marknadslége har gjorts av
fastigheterna utdver benchmarking mot prissattningar i andra
markanvisningar for t.ex. hyresritter pé attraktiv plats. Kommunens
intentioner genom att virdera ska tillmétas viss betydelse for fragan om

beslutet ska anses ha gynnat enskild.

Forevarande markanvisningsavtal avser en framtida forséljning. Byggritten
pa fastigheterna ar inte helt klarlagd. Férdelningen mellan de olika typerna
av ytor dr inte klar. En uppskattning av entreprendren ar att hilften av ytorna
kommer att anvdndas for hotell och restaurang. Den stérre delen av andra
halvan kommer troligtvis att utgoras av antingen kontor eller hyresrétter. En
liten yta pa bottenplan kan inrymma handel for det fall det finns utrymme.

En exakt kopeskilling gér inte 1 skrivande stund att faststélla.

Den framtida forsdljningen kommer att ske till marknadspris. For det fall
domstolen kommer fram till annat understiger priserna inte vdsentligt

marknadspriset och innebdr inte heller ett otillborligt gynnande av enskild.

Nir det géller prisséttningen for hyresbostdder har kommunstyrelsen bade

innan och efter beslutet om det nu aktuella markanvisningsavtalet tillimpat
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samma prissittning till olika aktdrer pd marknaden enligt samma nivaer och
principer. For det fall domstolen kommer fram till att véirdet for
hyresbostidder understiger marknadsvirdet s& gar det inte att sdga huruvida
denna skillnad dr vésentlig eller inte, eftersom det inte dr klarlagt hur stor

del av kopet som avser bostader.

Statsstod

Ett vigledande fall avseende statsstod vid markkdp av en kommun ar det
s.k. Are-fallet, Kammarritten i Sundsvalls dom den 9 april 2008 i mél nr
1715-06. Fragan om statsstod 1 méalet har provats av EU-kommissionen,

vilkas beslut sedermera blev upphdvt av Tribunalen 1 mél T-244/08.

[ sitt avgdrande menar Tribunalen att underréttens resonemang om
helhetssyn pé stadsplanering dr relevant for beddmningen av om otilldtet
statsstod foreligger. I likhet med situationen 1 Enkopings kommun menar
ocksa Tribunalen att hinsyn kan tas till just koparens mojligheter att mota
kommunens dnskemal om anvindning av platsen i stort. I Are-fallet fanns
ett betydligt hogre anbud dn det antagna. I forevarande fall finns dessutom
bara ett konkret anbud. Inget anbud har exkluderats eller forkastats. Utifran
detta, samt vad som anges ovan om stod till enskilda nédringsidkare, kan
beslutet inte anses snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen eller
gynna ett visst foretag. Darmed foreligger inte nagot statsstod och inte heller

ndgon notifieringsskyldighet.

Enligt de s.k. de minimis-reglerna far stod ldmnas till enskilt foretag utan
krav pd anmilan till kommissionen om de dr av mindre omfattning. Skulle
domstolen komma fram till att ett statsstod skett betonas att det, eftersom
byggritten dnnu inte &r faststilld, inte gar att avgdra om stodet dr av mindre

omfattning eller inte.
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SKALEN FOR AVGORANDET

Utgangspunkter for provningen

Forvaltningsritten har genom dom den 16 september 2021 1 mal 2374-21 E
upphévt ett yttrande som ordféranden i kommunstyrelsen den

22 februari 2021 gett in i forevarande mal. Vid den nu aktuella provningen
bortser darfor forvaltningsritten fran innehallet i detta yttrande. Det noteras
dock att det yttrande som ordféranden i kommunstyrelsen gett in i malet den
18 januari 2021 samt det yttrande som kommundirektoren gett in den

8 oktober 2021 varken har 6verklagats eller upphivts och ddarmed alltjimt
giller.

Det 6verklagade beslutet kan endast provas 1 den for laglighetsprovning
stadgade ordningen enligt 13 kap. 8 § KL. Vid en provning enligt
kommunallagen far forvaltningsrétten inte prova det 6verklagade beslutets
lamplighet eller skilighet, utan provningen ar begrinsad till om beslutet ska

upphévas enligt 13 kap. 8 § KL.

Enligt 13 kap. 8 § KL ska ett 6verklagat beslut upphédvas, om

1. det inte har kommit till pa lagligt sitt,

2. beslutet ror ndgot som inte dr en angeldgenhet for kommunen eller
regionen,

3. det organ som har fattat beslutet inte har haft rétt att gora det, eller
4. beslutet annars strider mot lag eller annan forfattning.

Domstolen fér inte ersitta det 6verklagade beslutet med ndgot annat beslut.

Vid provningen av dverklagandet fir domstolen enligt 13 kap. 7 § KL inte
beakta andra omsténdigheter &n sddana som klaganden har hinvisat till fore

overklagandetidens utgéng.
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I mal om laglighetspréovning ankommer det i forsta hand pé klaganden att
visa att kommunens beslut ar olagligt. Bevisbordan kan dock i vissa
situationer overga till kommunen. Kommunen som far anses ha visst ansvar
for utredningen i processen maste, beroende pé typen av beslut och mot
detta framstéllda anmédrkningar, kunna redovisa underlaget for beslutet

(RA 2010 ref. 119 1).

Allméint om markanvisningar

En markanvisning 4r en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrdnsad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om Overlételse eller
upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomréde for bebyggande

(1 § lagen [2014:899] om riktlinjer for kommunala markanvisningar).

Enligt 2 § 1 samma lag ska en kommun anta riktlinjer for markanvisningar.
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handldaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt

principer for markprisséttning.

En markanvisning &r inte avslutad forrdn det har skett en dverlatelse eller
annan upplatelse av marken till byggherren. En 6verforing av marken kan
ske nér byggherrens forhandling med kommunen har resulterat i en juridiskt
bindande detaljplan som byggherren &r villig att genomfora. Nar
detaljplanen dr klar kommer det ursprungliga markanvisningsavtalet att
ersittas eller kompletteras i samband med att detaljplanen antas. Innan dess
finns inget juridiskt bindande avtal mellan parterna och de villkor eller krav

som anges 1 markanvisningsavtalet dr att betrakta som utgéngspunkter for en

forhandling (SOU 2018:46, Del 2 s. 78 f. jfr SOU 2013:34 s. 101).
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Handléiggningen av irendet

Det finns inte ndgot krav pa att nimndernas drenden ska beredas pa nagot
sarskilt sitt. Bortsett fran vad fullmiktige kan ha bestimt betriaffande ett av
fullmiktige inrdttat utskotts uppgifter i det avseendet har nimnden full frihet
att avgora om och i sé fall i vilka former drenden ska beredas (jfr prop.
1990/91:117 s. 200 och 5 kap. 26-28 KL). Motsvarande giller dirmed dven

for beredning av beslut som &r fattade av kommunstyrelsens utskott.

Utdver vad som framkommer i1 den ovan angivna lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar finns det inte nagra specifika regler om hur en
markanvisning ska genomforas (jfr prop. 2013/14:126 s. 227 f.). De
végledande riktlinjer som kommunen antar med stod av ndmnda lag ar
heller inte bindande, varken for kommunen sjélv eller for de exploatorer

som kommunen avser att ingd avtal med (prop. 2013/14:126 s. 230).

Det har i malet forts fram invdndningar mot malets handlaggning. Det giller
bl.a. invdndningar om bristande transparens under drendet handlaggning, att
markanvisningen inte kungjorts i enlighet med kommunens riktlinjer for
markanvisningar, brist pa aterkoppling efter intresseanmélan, att det saknas
trovardiga uppgifter om att dialog forts med andra hotelloperatorer och att

arendet inte fanns med pa foredragningslistan infor beslutet.

PLEX-utskottet har i enligt med det ovanstadende haft stor frihet att
bestdmma Over formerna for drendets beredning. Vidare &r kommunens
riktlinjer for markanvisningar i huvudsak allmént utformade och det har inte
lagts fram omstdndigheter som gor sannolikt att utskottet under beredning
av drendet 1 ndgon del brutit mot riktlinjerna. Det som forts fram om brister
under beredning av drendet dr dirfor inte tillrackligt for att visa att beslutet

inte skulle ha kommit till pd lagligt sétt.
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Likstillighetsprincipen

Det géller som utgangspunkt att all kommunal verksamhet eller atgérder
omfattas av likstéllighetsprincipen enligt 2 kap. 3 § KL. Det finns dock
undantag. I doktrin och forarbeten har det uttryckts sa att
likstéllighetsprincipen ér tillimplig d& kommunen tréder i direkt kontakt
med kommunmedlemmarna i1 deras egenskap av att vara
kommunmedlemmar. Principen ér dérfor inte tillimplig ifrdga om t.ex.
upphandling, ndr kommunen kdper eller sdljer fastigheter eller annars skoter
sin formogenhetsforvaltning (jfr prop. 2016/17:171 s. 300 f.). Det finns

diarmed inte skél att upphédva det 6verklagade beslutet pd denna grund.

PLEX-utskottets ritt att fatta beslut

Delegation av beslutanderditt till PLEX-utskottet

Fullmiktige far uppdra 4t en ndmnd att i fullmiktiges stélle besluta 1 ett visst
arende eller en viss grupp av drenden. En ndmnd far i sin tur uppdra &t ett
utskott att besluta pa namndens vignar i ett visst drende eller en viss grupp

av drenden. Detta framgar av 5 kap. 2 § och 6 kap. 37 § KL.

De kommunala riktlinjer for markanvisningar som finns bland handlingarna
1 mélet har under 2015 antagits av savidl kommunfullméktige som
kommunstyrelsen 1 Enkdping kommun. Av dessa riktlinjer framgér att det ar
kommunstyrelsens PLEX-utskott som fattar det formella beslutet om
markanvisning och ger samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal enligt de villkor som framgar av beslutet.

Besluten att anta de aktuella riktlinjerna far enligt forvaltningsréttens
mening anses innefatta delegationer frdn kommunfullmaiktige till
kommunstyrelsen samt fran kommunstyrelsen till PLEX-utskottet att fatta

formella beslut om markanvisningssavtal.
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Niér det giller de beloppsgranser som finns 1 kommunstyrelsens
delegationsordning (KS2020/230) punkterna F.4 och F.7 for beslut inom
ramen for ett exploateringsprojekt att bl.a. sélja, kopa eller upplata fastighet
eller del av fastighet for andra &ndaméal dn smahus respektive for beslut att
genomfora strategiska forvérv och forséljningar av mark utanfor specifika

projekt, gors foljande bedomning.

Beloppsgrinserna 1 delegationsordningen giller bl.a. beslutet om forséljning
av fastighet. Som framgétt ovan innebér det nu aktuella
markanvisningsavtalet inte ndgon bindande 6verenskommelse om
genomforandet av en sddan forséljning. Delegationsordningen dr darmed
enligt ordalydelsen inte tillimplig nér det giller godkédnnande av ett sddant
markanvisningsavtal som det ir friga om i mélet. Aven om nigon av de
aktuella punkterna 1 delegationsordningen vore tillamplig, dr det dértill
osdkert till vilket belopp som en eventuell framtida Gverlitelse av
fastigheterna kommer att ske. Namnda punkter i kommunstyrelsens
delegationsordning bedoms darfor inte ha utgjort nagot hinder for PLEX-
utskottet att besluta om att godkénna markanvisningsavtalet. Det har ddrmed
inte kommit fram annat &n att PLEX-utskottet har haft giltig delegation att
fatta det 6verklagade beslutet.

Frdagan om det overklagade beslutet strider mot beslut frdn

kommunfullmdktige

Det har gjorts géllande att PLEX-utskottet genom det dverklagade beslutet
har brutit mot det riktade uppdrag som kommunfullmiktige gett till
kommunstyrelsen i1 en §vergripande verksamhetsplan och budget f6r 2019

som antogs av kommunfullméktige den 3 december 2018.

I relevant forslag till verksamhetsplan och budget for 2019 anges foljande

under rubriken uppdrag till ndmnderna; “verkstéll den
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markanvisningstiavling som nimns i det s.k. centrumpusslet for statt-
tomten”. PLEX-utskottet har dérefter i ett inriktningsbeslut den 9 maj 2019
beslutat att bl.a. ge forvaltningen i uppdrag att soka hotelloperator i syfte att
etablera en hotellverksamhet pa fastigheterna. Av arsredovisningen for 2019
som kommunfullméktige antog den 14 april 2020 framgér att uppdraget att
verkstélla den markanvisningstévling som ndmns i det s.k. centrumpusslet
genomfors genom ett uppdrag till PLEX-utskottet att soka hotelloperatorer i
syfte att etablera en hotellverksamhet.

Néamnder och ndmnders utskott ska 1 sin verksamhet folja
kommunfullmiktiges instruktioner och beslut 1 6vrigt. Om dessa inte 6ljs
kan en ndmnd eller dess utskott ha 6verskridit sin befogenhet (jfr

RA 1987 ref. 28).

Det 6verklagade beslutet 1 detta mal géller godkédnnandet av ett
markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet har inte foregétts av nagon
markanvisningstavling. Kommunfullméktige bedoms genom sitt beslut den
14 april 2020 ha modifierat det tidigare uppdraget att verkstilla en
markanvisningstdavling. Med beaktade av att det 6verklagade beslutet har
fattats efter det att kommunfullméktige modifierat denna instruktion,
bedoms utskottet inte genom det 6verklagade beslutet ha dvertritt sin

befogenhet.

Parterna dr eniga om att PLEX-utskottet frangatt riktlinjerna ifrdga om
prisséttningen gillande hyresbostdder. Eftersom de aktuella riktlinjerna &r
beslutade av kommunfullméktige skulle ett beslut i strid mot riktlinjerna
kunna innebéra att PLEX-utskottet brutit mot anvisningar frén ett
Overordnat organ. Forvaltningsrétten dvergar darfor till att prova denna

fraga.
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Kommunen har i denna del fort fram bl.a. f6ljande. Begreppet
“beslutsunderlag” i riktlinjerna i det hér fallet ska tolkas extensivt och avse
samtliga typer av underlag som utskottet fatt under drendets beredning.
Detta underlag bestér av flertalet muntliga prestationer, tjinsteskrivelser och
rapporter. Att drendet i1 det hér fallet har pagétt under en lidngre tid saknar
relevans for hur begreppet “beslutsunderlag” ska tolkas och
kommunstyrelsen vill dven lyfta fram att beredningstvang helt saknas. Det
ar upp till kommunen sjilv att bestaimma hur drendet ska beredas, det vill

sdga 1 vilken form underlaget presenteras.

Det 6verklagade beslutet att anta markanvisningsavtalet dr en del i en
pagaende markanvisning som inte dr avslutad forrén det skett en 6verldtelse
eller annan upplételse av fastigheterna. Enligt riktlinjerna ska en oberoende
vardering, alternativt ett villkorslost anbudsforfarande utforas 1 samband
med markanvisningen. Det dr darmed for tidigt att 1 detta skede fastsla att en
avvikelse fran riktlinjerna har skett. Forvaltningsritten tolkar dock
kommunens instillning 1 mélet som att kommunen inte har avsikt att f6lja

riktlinjerna i denna del.

Eftersom PLEX-utskottets beslut inte kan anses innebdra ett konstaterat
avsteg fran de av kommunfullméktige beslutade riktlinjerna har det inte
framkommit att PLEX-utskottet har gatt emot ett beslut fran
kommunfullmiktige. Aven om det dverklagade beslutet skulle anses utgora
ett avsteg fran riktlinjerna medger riktlinjerna dessutom PLEX-utskottet att
gor ett sddant avsteg om det finns sdrskilda skal. Skélen for detta ska da
anges 1 beslutsunderlaget. Forvaltningsrétten har i mélet inte tillgdng till det
fullstdndiga beslutsunderlaget som legat till grund for det 6verklagade
beslutet, vilket enligt kommunen bl.a. inkluderat muntliga presentationer.
Domstolen anser inte att Anne-Kristin Fosker, mot kommunens bestridande,
gjort sannolikt att utskottet brutit mot riktlinjerna genom att inte ange skélen

for ett eventuellt avsteg frdn riktlinjerna i beslutsunderlaget.
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Hinder mot delegation gidllande drenden av principiell beskaffenhet

Av 5 kap. 1 § forsta stycket KL framgar bl.a. att fullméktige beslutar i
arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for
kommunen. Enligt 5 kap. 2 § KL far d&renden som anges i 1 § forsta stycket
eller som enligt lag eller annan forfattning ska avgdras av fullmiktige inte

delegeras till ndmnderna.

I forarbetena framhaélls att det ar fullmiktige som i huvudsak ska besluta i
drenden av mera grundldggande natur eller av mera generell rackvidd.
Begrinsningen 1 delegationsritten syftar till att ge garantier for att
fullméktiges finansmakt inte rubbas och att sdkerstélla att fullmiktige bér
ansvaret for 6vergripande mal och riktlinjer for verksamheten. Orsaken till
detta dr att det politiska momentet &r helt avgérande i dessa fragor (prop.

1990/91:117 s. 47 f. och 157 £, jfr dven prop. 2016/17:171 s. 327 £.).

Aven i vissa viktiga ekonomiska fragor ankommer det pa fullmiktige att
fatta beslut. I forarbetena anges att fullméktige ska besluta 1 sddana drenden
som har avgorande betydelse for den kommunala ekonomin. Det kan t.ex.
handla om graden av avgiftsfinansiering, beslut om taxor och viktiga beslut
om formogenhetstillgdngarna. Begransningen hindrar dock inte att det finns
ett visst utrymme for att delegera en del uppgifter, som inte bedoms som sa
viktiga att de bor forbehallas fullméktige, som t.ex. viss upplaning eller
vissa fastighetsaffarer (prop. 1990/91:117 s. 48 och 158 f.). I drenden som
har en storre ekonomisk betydelse for kommunen far beslutanderitten

saledes inte delegeras.

Av Hogsta forvaltningsdomstolens praxis framgar att beslut att upplata
kommunalt dgda lokaler till ett studieforbund utan krav pé erséttning ansetts
vara ett sddant principiellt och dvergripande beslut som det ankommer pa

fullmiktige att fatta (RA 1993 ref. 47).
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Hogsta forvaltningsdomstolen har vidare uttalat att det forhallandet att ett
beslut har vackt uppmirksamhet i media och till synes engagerat en storre
grupp kommunmedlemmar inte medfor att ett beslut av den anledningen
borde ha fattats av kommunfullmédktige. Domstolen uttalade dven att drendet
med beaktande av kommunens storlek och det belopp som angavs i avtalet —
och dé det inte har visats att kopeskillingen inte var marknadsméissig — inte
heller kunde anses vara en viktig ekonomisk fraga for kommunen

(jfr HFD 2019 ref. 32).

Det 6verklagade beslutet giller ett markanvisningsavtal. Som framgar ovan
innebdr ett sddant avtal inte ndgon dverlatelse av mark och inte heller en
bindande dverenskommelse om genomforande av en sadan overlételse.
Avtalet utgor istdllet en grund for fortsatta forhandlingar mellan kommunen
och den andra avtalsparten. Aven om det aktuella markanvisningsavtalet rort
en centralt beligen tomt och kdpeskillingen vid en eventuell framtida
overlatelse av marken kan forvintas uppga till belopp av viss betydelse for
en kommun av Enkopings storlek, bedoms detta inte 1 sig medfora att
godkidnnandet av markanvisningsavtalet dr en fraga av principiell

beskaffenhet eller en ekonomiskt viktig frdga for kommunen.

For det fall markanvisningsavtalet skulle anses innebéra ett individuellt
inriktat stod till enskild enligt 2 kap. 8 § KL eller ett anmélningspliktigt
statsstod enligt EU-rdtten sa som de klagande 1 mélet gjort gillande, utgor
detta emellertid omstidndigheter som medfor att det far anses ha ankommit
pa kommunfullmiktige att fatta beslutet. Forvaltningsréitten kommer nedan

att prova om beslutet inneburit ndgon sadan form av stod.

Gynnande av enskild niringsidkare och statsstod

Enligt 2 kap. 8 § forsta stycket KL far kommuner och landsting genomfora

atgédrder for att allmént fraimja néringslivet i kommunen eller landstinget.
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Enligt bestimmelsens andra stycke far individuellt inriktat stod till enskilda

nédringsidkare bara ldmnas om det finns synnerliga skél for det.

Enligt artikel 107.1 EUF-fordraget &r stod som ges av en medlemsstat eller
med hjdlp av statliga medel, av vilket slag det &n dr, som snedvrider eller
hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, oforenligt med den inre marknaden 1 den utstrackning det

paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Medlemsstaterna sjdlva kan inte beddma om stodet kan godkénnas, utan i
frdga om statsstod tillimpas forfarandet for forhandsanmélan enligt artikel
108 EUF-fordraget. For svensk del har anmélningsskyldigheten foranlett
inforande av lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler. Av denna lag foljer att en kommun ska ldmna upplysningar
om alla former av stdd som planeras och som kan bli foremal {for provning

av kommissionen.

I Europiska kommissionens (kommissionens) meddelande om inslag av stod
vid statliga myndigheters forsidljning av mark och byggnader (EGT C 209,
10.07.1997) har kommissionen utarbetat en allmén végledning till
medlemsstaterna vid overldtelser av mark och byggnader. I meddelandet
beskriver kommissionen tva forfaranden; 6ppet anbudsforfarande respektive
faststdllande av marknadsvérdet genom oberoende expertvardering. Enligt
meddelandet ska all dverlitelse som inte skett enligt nadgot av dessa
forfaranden, och som inte utgor stdd av mindre betydelse, anmaélas till

kommissionen.

Det aktuella markanvisningsavtalet innebdr att fastighetsbolaget under en
viss angiven tid har en option att ensamt forhandla med kommunen om

genomforande- och kopeavtal.
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Av 4 § iavtalet framgar bl.a. foljande. Kommunen ska overlata de tva
fastigheterna till fastighetsbolaget med dganderétt. Vid forsdljningen av
marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan.
Avtalsparterna dr Overens om att priset vid denna forséljning for hotell,
restaurang och handel ska vara 800 kr per kvadratmeter ljus bruttoarea
(BTA), 1 300 kr per kvadratmeter ljus BTA for kontor och 2 200 kr ljus
BTA for bostdder (hyresrétter). Ovanstaende pris dr bestimt och ska
regleras i relation till fordndringar 1 fastighetsprisindex med juni 2020 som
basménad. Av 6 § i avtalet framgéar bl.a. att bindande kdpeavtal tecknas
mellan parterna efter att den nya detaljplanen vunnit laga kraft. Enligt 8 § 1
avtalet dr avtalet inte bindande for kommunens organ vid provning av

forslag till detaljplan.

Kommunen har i denna del bl.a. fort fram att eftersom byggrétten inte r
faststilld &dn s& gar det inte att veta om det framtida priset understiger det

lagsta viarde som vérdeutldtandet anger.

Enligt forvaltningsrittens bedomning ar det ett besluts faktiska verkningar
som avgdr om det utgor ett stod till enskild enligt savil nationell ratt som
enligt EU-rétten (jfr t.ex. Kammarritten 1 Stockholms dom den

3 februari 2021 1 mal nr 8869-19).

Ett markanvisningsavtal innebdr inte i sig att den aktuella marken overlats
eller upplats till den aktor som tilldelats markanvisningen. Det kan dock inte
uteslutas att en markanvisning skulle kunna medfora en ekonomisk fordel

som kvalificerar som individuellt inriktat stdd till enskild eller statligt stod.

I det aktuella mélet innehdller markanvisningsavtalet utfastelser om pris per
ljus kvadratmeter BTA som kan komma att ligga till grund for ett eventuellt
framtida Overlatelseavtal. Det kan konstateras att de priser som avtalats till

viss del dr ldgre &n de som angivits i1 det virdeutldtande frin den
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31 mars 2020 som finns i mélet. Vidare har det inte framkommit att
kommunen nér det géller priset per ljus kvadratmeter BTA som anges i
markanvisningsavtalet avseende bostdder, hitintills anvint ndgon av de av
kommissionen forskrivna metoderna for varderingen vid dverlatelser av
mark och byggnader, dvs. dppet anbudsforfarande respektive faststéllande

av marknadsvérdet genom oberoende expertvirdering.

Det slutliga priset vid en eventuell Gverlatelse av marken dr emellertid dven
beroende av ett antal okénda faktorer s& som hur stor andel av byggritten i
den nya detaljplanen som kommer att avse hotell, restaurang och handel,
kontor respektive bostdder. Dértill innebar markanvisningsavtalet alltsd inte
nigon bindande 6verenskommelse om att en Gverlatelse av marken ska ske.
Det ska 1 detta ssmmanhang lyftas fram att en utfistelse att kopa eller sélja
fast egendom inte dr bindande enligt svensk ritt (se t.ex. NJA 2002 s. 467).
Avtalet utgor vidare ett led 1 en pagdende markanvisningsprocess som
avslutas forst i och med ett avtal om 6verlatelse av marken ingas. Det finns
mot denna bakgrund inte tillrickliga skil for att komma fram till att
godkdnnandet av det aktuella markanvisningsavtalet i sig inneburit ett

otillatet individuellt riktat stod till enskild eller ett otillatet statsstod.

Det forhéllandet att det med hénsyn till hur avtalet dr utformat for
nirvarande inte gar att avgora om, och i s fall med hur mycket, som en
framtida Overlatelse skulle kunna komma att understiga marknadsvirdet ger
ytterligare stod for ovanstdende slutsats. Detta eftersom nidgon
upplysningsskyldighet enligt 12 § i lagen om tillimpning av Europiska
unionens statsstodsregler inte intrdder for stoditgarder av mindre betydelse
enligt kommissionens forordning nr 1407/2013 om tillimpning av artiklarna
107 och 108 1 EUF-fordraget pa stod av mindre betydelse. Vid denna
beddmning beaktas att det i malet saknas tillforlitlig information om hur det
slutliga overlatelseavtalet kommer att vara utformat och bl.a. hur stor del av

markanvisningen som kan komma att avse bostidder. Detta kommer, som
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framgar ovan, att bestimmas genom den nya detaljplan som enligt avtalet
ska tas fram, antas och vinna laga kraft. Som framgér av 8 § i
markanvisningsavtalet &r kommunen vid provningen av den nya
detaljplanen inte heller bunden av det aktuella avtalet. Det foljer dven av
praxis att kommunala organ inte har rtt att gora utfastelser om hur
kommunen i framtiden ska besluta i drenden enligt plan- och bygglagen

(2010:900) (jfr RA 1991 ref. 59).

Sammanfattande slutsats

Sammanfattningsvis saknas det skil enligt 13 kap. 8 § KL for att upphdva

det dverklagade beslutet pd nagon av de grunder som forts fram i malet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (FR-03)

Anna Maria Aslund Nilsson

lagman

I avgorandet har dven de sirskilda ledamoterna Roland Haglund och

Kristiina Kosunen deltagit.

Malet har beretts av forvaltningsréttsfiskalen Ville Pelling.
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Hur man overklagar

FR-03

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden riknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden i stillet frin beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig
torhandling, eller om ritten vid férhandlingen
gav besked om datum for beslutet.

For en part som foretrider det allmdnna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
den dag domstolen meddelade beslutet.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Sista dagen for 6verklagande dr samma veckodag
som tiden borjar riknas. Om du exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gér tiden ut
mandagen den 23 mars.

Om sista dagen infaller pa en 16rdag, séndag eller
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in
nista vardag,.

Sa har gor du

1. Skriv forvaltningsrittens namn och
malnummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att kammarritten ska

ta upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i malet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lamna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att 6verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.
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Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ritten tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning,.

Kammarritten ger provningstillstand i fyra
olika fall.

e Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att forvaltnings-
ritten domt ratt.

e Domstolen anser att det inte gir att
bedéma om forvaltningsritten domt ratt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning i rétts-
tillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skil att ta upp malet av ndgon
annan anledning.

Om du znte far prévningstillstind galler det
overklagade beslutet. Darfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

020-05

)

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer hittar du pa
forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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