Reservation mot kommunstyrelsens yttrande till
forvaltningsritten gillande Morby Centrum —
Genomforandeavtal med Diligentia

Det ar inte kommunen som tagit initiativ till att utveckla centrumomradet.
Tvértom var det Diligentia som tog kontakt med kommunen och ville
rusta upp och bygga ut sin centrumanléggning for att den kommersiella
verksamheten skulle klara sig i en hardnande konkurrens. De redovisade
ett forslag som innebar att de bland annat skulle bygga en stor
livsmedelsbutik under jord. Hela utbyggnadsforslaget lag soder om
Morbyleden.

Det var saledes inte kommunens forslag att Centrumomradet skulle
utvecklas. Detta hindrar inte att forslaget till férandring starkt
valkomnades av kommunen, som i stor enighet stéllde sig mycket positiv
till forslaget. En planprocess paborjades. Nagra problem med att
genomfora forslaget sdg man inte. Detta mer modesta forslag utvecklades
sedan successivt till nagot helt annat.

Att Diligentia har ett renodlat kommersiellt intresse av att bygga sitt
kdpceentrum” har ingen ifragasatt. Det &r en sjalvklarhet mot bakgrund av
vad som ovan sagts. Att ingen annan kunde sta for Diligentias utbyggnad
av deras handelsbyggnad har inte heller ifragasatts. Ingen har motsatt sig
utbyggnaden. Det har dverhuvudtaget aldrig varit tal om att kommunen
skulle ”expropriera handelsbyggnaden”. Ingen har begirt det. Vi
ifragasatter dessutom om det skulle vara mojligt enligt svensk lag oavsett
vad som star i detaljplanen.

Det finns inte ndgot som helst hinder for kommunen att dela upp marken
och skriva ett avtal med Diligentia sé att de far rusta upp och bygga ut sin
anldggning. Dérefter kan man ldmna ut kommunens mark for anbud.

P4 hosten 2008 foreslog stadsbyggnadskontoret denna 16sning: att man
skulle dela upp planarbetet i1 tva delar. 1. Forst sjdlva
centrumanliggningen. 2. OK- tomten och de foreslagna bostdderna och
stadsparken. Kontoret ansag att det hade manga fordelar Utvecklingen av



sjdlva centrum blir oberoende av skyskrapan och bostdderna. Flera
intressenter kan ocksa vara delaktiga 1 genomforandet”. Detta kloka
forslag stoddes livligt av Danderydscenterns foretradare men avvisades av
majoriteten. Till varje pris har man velat binda sig sa fast som mojligt till
ett foretag, Diligentia.

| inlagan uppehaller man sig mycket vid Danderydsbornas behov av ett
rikt kommersiellt utbud till rimliga priser. Vi kan da upplysa om att det
inom kort kommer att 6ppnas ett stort handelsomrade pa Enebyangen.
Danderydsborna kommer med det att fa tillgang till ett mycket omfattande
kommersiellt utbud med bland annat en stor livsmedelshall.

Vilka nya ”parker” som avses dr obekant. Det blir en park och den parken
ar till sin storlek inte storre an den som finns dér i dag. Gropen, den park
som finns dér 1 dag omfattar 7 306 kvm. Inom detta omrdde kommer

2 178 kvm bli tomtmark for bebyggelse. Avstindet mellan de befintliga
husen och de nya blir 45 meter. Dessutom ska de nya ldgenheterna ha en
balkong eller uteplats. Det kommer ytterligare att reducera det omrade
som Danderydsborna kan rora sig pa. Den nya planen kommer att tillforas
2 899 kvm mark som ska laggas ut till parkmark. Sammantaget innebér
det dock att det blir sma smala omraden som knappast kan anses vara vad
man vanligtvis kallar park.

”De klaganden som har gjort ett konkret stodpastaende har uteslutande
hanfort sig till en varderingstidpunkt som inte ar aktuell for affaren” “och
som aterspeglar ett i sammanhanget overspelat lage 1 forhandlingarna.”
skriver kommunen. Det ar den enda vérdering som finns och som
fortroendevalda haft tillgang till. Nagon annan vérdering har inte gjorts
och inte heller redovisats for styrgruppen trots att mer underlag
oupphdrligt begarts. Vi fick uppgiften att det inte gick att géra nagon ny
vérdering. Det ar alltsa den vérdering som gjordes 2007 som galler for
affaren.

Att varderingsmannen en manad efter att arendet dverklagats kommer med
en ny vardering &r varken seriost eller trovardigt. Att hévda att den nya
berdkningen visar ”Att det dr dessa uppgifter som har legat till grund for
kommunens berdkningar av byggréattsvardena i kommunledningskontorets
PM av den 30 mars 2010 framgar av att siffrorna i de bada promemoriorna
1 huvudsak 6verensstammer” skriver kommunen. Det gér lika bra att pasté
att siffrorna i den en manad efter beslutet gjorda varderingen anpassats till
ledningsstabens siffror.



Vidare skriver kommunen att man anlitat annu en oberoende
varderingsman och “kommunen avser dven att 1 forevarande mal
komplettera med denna vardering som bevisning till styrkande av att
affaren inte innefattar stdd.” Hur kan kommunen veta vad en ny
”oberoende”, enligt kommundirektoren inte klar viardering, kommer att
visa? Hur kan man veta vilket resultat den kommer fram till om den &r
oberoende”?

Man framhéller att skyskrapan ska bli en "mérkesbyggnad” for hela
omradet. En markesbyggnad torde per definition snarare ha ett hogre
vérde an en konventionell byggnad. Alltsa maste slutsatsen bli att denna
byggnad kommer att ha ett hdgre kommersiellt varde som Diligentia
kommer att kunna tillgodorakna sig vid saval forséljning av bostader och
uthyrning av kontors- och affarslokaler som vid en total forsaljning av
hela byggnaden.

Det kan inte vara kommunen som ska sta for gestaltningskrav da detta
torde vara vardehdjande atgarder som i slutandan kommer att komma
Diligentia tillgodo. Avtalet forbereder ju till och med for situationen att
Diligentia saljer omradet vidare till tredje part och vilka villkor som da ska
galla!

De extraordindra kostnaderna, nu angivna till 150 mkr, som man havdar
ska dras av fran kopeskillingen har inte annat an i grova tillhoftade siffror
redovisats vare sig for styrgruppen eller for fullmaktige infor
behandlingen av drendet. Begaran om en redovisning och precisering av
beloppen har avvisats med att Diligentia inte ville ge kommunen tillgang
till sina berakningar. Kommunen har saledes godtagit dem utan att de
synats.

Kommunen skriver att ndr kommunfullméktige val hade fattat sitt beslut
om att godkinna affaren, beslutade kommunen att detta ”innan avtalet
undertecknas ska anmalas till regeringen jamlikt 6 8 lagen om
tillampningen av Europeiska gemenskapernas konkurrens- och
statsstodsregler”. Man skriver vidare att kommunen “av
rattssidkerhetsskédl” beslutat att affaren “innan avtalet skrivs pa och affdaren
blir ett faktum ska anmalas till Europeiska kommissionen”.

Detta ar ingalunda ett frivilligt dtagande. Orsaken till det &r att kommunen
omedelbart efter att fullméktige beslot godkanna avtalet fick besked om
att det 6verklagats till forvaltningsrétten. Nar det stod klart att det skulle
bli process i arendet anlitades utan upphandling advokaten UIf Oberg, som
radde kommunen till denna atgéard. Nagon notifiering hade inte skett om



inte beslutet Overklagats. Lansrétten har daven sedan beslutat forbjuda
kommunen verkstélla beslutet i avvaktan pa dom i arendet.

Vad galler det extra sammantradet som ocksa berérs i inlagan kan man
under inga omstandigheter, som kommunen hér gor, hanvisa till 5 kap 11
8 kommunallagen i detta fall. Arendet var pa intet sétt bradskande. Arbetet
med det har pagatt under lang tid. Den enda bradskan som man kan
héanvisa till &r att majoriteten till varje pris ville ha detta klart i god tid fore
valet. Och for ett sadant skal kan inte kommunallagens bestammelse i
denna del anvéndas.

Sammantraden som kan inkallas och kungtras med en dags varsel kan
endast gélla allvarliga akuta situationer. Om bestdmmelsen skulle gélla i
detta fall skulle det innebéra att fullméktige alltid skulle kunna inkallas
med en dags varsel och det kan inte ha varit lagstiftarens mening.

Kommunen skriver i sitt yttrande ”De konkreta stodpastdendena synes
ocksa inkludera en byggratt som ligger inom Diligentias nuvarande
markinnehav vid Golfbanevégen. Byggratten omfattar ca 4 000 kvm
bostader.” Diligentia hade inte ndgon byggritt pad denna mark. Diligentia
hade dverhuvudtaget inte nagon byggratt kvar pa sin mark enligt den
gamla detaljplanen. Denna byggrétt far Diligentia genom den nya
detaljplanen, men eftersom den ligger pa deras mark har den inte
medréknats.

En enkel kontroll till exempel av Siv Sahlstroms mycket tydliga
berakningar, som redovisats i fullméktige och finns tillgangliga i akten,
hade réackt for att ta reda pd saken. De klagandena “har forsett ritten” med
det material som varit tillgangligt for fortroendevalda, till och med for en
fortroendevald som internt deltagit i hela denna process genom att sitta i
styrgruppen. Och det &r det materialet beslutet har grundat och ska grunda

sig pa.

Att fastighetspriserna skulle ha sjunkit pa det satt som kommunen héavdar
efter den finansiella krisen verkar inte trovérdigt. Under denna tid har
Stockholms stads mark i Norra stationsomradet med Tors Torn varit ute
for anbud. Hogsta bud var for kontor och handel 9 000 kr/kvm, for
bostadsréatter 17 000 kr/kvm.

Om vi for Gver dessa varden till byggratterna pa OK-tomten i Morby
Centrum ger det 586,5 mkr. Totala byggratten ar sa mycket som 54 500
kvm varav 12 000 kvm bostadsratter och 42 500 kvm handel och kontor.
Samma varden dverforda pa dvrig mark inom Morby Centrumomradet ger



280 mkr. Sammantaget skulle byggrétterna i Morby centrum med det
anbud Stockholms stad fatt pa Norra stationsomradet ge 866,5 mkr. Man
kan naturligtvis inte direkt 6verfora ett anbud fran ett omrade till ett annat.
Men det ger en klar indikation pa att vi vid en konkurrensforsaljning kan
fa ut ett mycket hogre pris.

Med den hogre byggritt som detaljplanen nu medger skulle virdet av
marken enligt den vérdering konsulten som Danderyd anlitade 2007 bli
totalt 420 miljoner kronor eller med konsultens hogre intervall 503, 5
miljoner kronor. Det verkar inte orimligt att Danderyds mark i alla fall
borde vara vird hélften s& mycket som marken i Norra stationsomradet.
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