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BAKGRUND

Den 15 juni 2017 undertecknade Haninge kommun Hyreskontrakt for lokal
(7824-0001) med Bo Cash AB, med organisationsnummer 559019-0210,
om hyra av totalt sex stycken bostadshus, med berdknat tilltrdde den 1 okto-
ber 2017. Avtalet godkéndes av kommunstyrelsen den 29 maj 2017. Bo
Cash AB ansokte senare hos kommunen om Sverlatelse av hyresavtalet till
Bédverdammen Fastighet och Forvaltning AB (Bdverdammen), med organi-
sationsnummer 559132-2234. Vid sammantrdde den 28 januari 2019, § 13,
godkinde kommunstyrelsen dverlatelse av hyresavtalet. Kommunen har
dérefter den 29 januari 2019 genom undertecknat Hyreskontrakt for lokal
(7824-0002) ingatt avtal med Bédverdammen om hyra av totalt fem stycken
bostadshus, med beréknat tilltrdde den 30 juni 2019, dock senast den 30
november 2019. Till avtalet hor bl.a. Bilaga 1, Sarskilda bestimmelser. Den

29 januari 2019 ingick kommunen dven ett arrendeavtal med Biaverdammen.

YRKANDEN M.M.

Aura Communities Limited (Aura) begér Gverprévning av giltigheten av
hyresavtalet som ingicks den 29 januari 2019 och yrkar att det ska ogiltig-
forklaras, om forvaltningsritten inte beslutar att avtalet far bestd av tving-
ande hénsyn till ett allménintresse. Som grund for yrkandet anfors bla. f51-
Jjande. Avtalet har ingatts utan foregdende annonsering och utan upphand-
ling och kommunen har genom avtalstecknandet brutit mot likabehandlings-
och transparensprinciperna enligt lagen (2016:1145) om offentlig upphand-
ling, LOU. Aura har lidit, eller riskerat att lida, skada eftersom bolaget san-
nolikt skulle ha vunnit avtalet, om kommunen hade f51jt LOU och upphand-
lat. Avtalet avser ldngtidshyra av bostadshus som Biverdammen ska upp-
fora pa del av fastigheten Kalvsvik 16:1 i Haninge kommun. Hyresavtalet,
inklusive indexreglering under avtalstiden och inkluderat mgjlig forlingning

t.o.m. &r 2032, motsvarar ett kontraktsvirde pa 6ver 52 620 561 kr och
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skulle dédrfor ha upphandlats. Kommunen har betalat 3 709 200 kr i forskott
i slutet av 2017 men det finns inte en enda modul pa fastigheten. Oavsett om
det handlar om ett varukontrakt eller en byggentreprenad skulle upphandling
ha skett pd grund av det totala virdet. Undantagsreglerna i LOU ér inte till-
limpliga eftersom kommunen har haft lang tid pa sig att ordna fram bosti-
derna och sjilv har forsatt sig i den aktuella situationen genom délig plane-
ring och det inte 4r friga om bradskande anskaffning av stor samhéllseko-
nomisk betydelse eller allvarliga konsekvenser for ménniskors hélsa. Det
tidigare hyresavtalet frin 2017 var villkorat av att bygglov erhélls ett visst
senaste datum. Eftersom bygglovet vann laga kraft forst senare 4r detta avtal

forfallet.

Haninge kommuns instillning var inledningsvis att ansékan ska avskrivas
eftersom avtalet som tecknades den 29 januari 2019 inte &r ett nytt avtal
utan en dverlatelse av ett befintligt avtal enligt beslut i kommunstyrelsen
den 28 januari 2019. Det innebér att tiden for att begéra dverprévning av
avtalets giltighet ska beriknas fran den tidpunkt da det ursprungliga hyres-
avtalet tecknades, dvs. den 15 juni 2017. Det har saledes gétt mer 4n sex
manader sedan hyresavtalet tecknades. Avtalet var inte villkorat av att bygg-
lovet skulle ha vunnit laga kraft utan enbart att det beviljats. En 6verprov-
ning av avtalets giltighet kan inte ske nir ansékan om Sverprévning inte har
inkommit i ritt tid. Om fSrvaltningsritten gér en annan bedémning fSrelig-
ger det skil att tillimpa undantagsreglerna i LOU. Vid tidpunkten for det
aktuella tecknandet av hyresavtalet for bostadshus foreldg synnerlig bradska
eftersom kommunen enligt lag frin och med den 10 mars 2016 blev skyldig
att ordna bostider till nyanlinda som anvisas av Migrationsverket. For det
fall forvaltningsritten inte anser att undantagsreglerna dr tillimpliga &r det
kommunens uppfattning att avtalet 4r av sddan karaktér att avtalet ska fa
kvarstd pa grund av tvingande hénsyn till ett allménintresse eftersom kom-
munen fortfarande har ett stort behov av bostédder f6r nyanlédnda och andra

utsatta grupper.
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Forvaltningsritten beslutade den 9 augusti 2019 att hyresavtalet den

29 januari 2019 4r ett avtal vars giltighet kan dverprévas enligt LOU och
att Auras ansdkan om 6verprévning, som kom in till domstolen den 7 juni
2019, har kommit in i rétt tid och ska provas. Forvaltningsritten beslutade
samma dag att det aktuella hyresavtalet mellan Haninge kommun och Bi-

verdammen inte far fullgdras innan ndgot annat har bestimts.

Haninge kommun har dérefter dndrat instdllning och gér numera géllande att
ans6kan om overprovning ska avvisas pa den grunden att hyresavtalet fran
den 29 januari 2019 inte dr giltigt och kommunen kommer att se till att det
undanrdjs. Kommunen anfor bl.a. foljande. Av bilaga 1 till hyresavtalet,
Sérskilda bestimmelser, framgar att avtalet ”for sin giltighet &r villkorat av
att kommunstyrelsen godkénner avtalet 2019-01-28...... ” Av kommunsty-
relsens beslut den 28 januari 2019, § 13, framgér att kommunstyrelsen inte
har godkint det aktuella hyresavtalet utan har godkiint att hyresavtalet
(7824-0001), tecknat med Bo Cash AB den 15 juni 2017, far 6verlatas till
Béiverdammen. Hyresavtalet (7824-0002) har inte foretetts f5r kommunsty-
relsen och inte godkénts vilket innebdr att avtalet inte dr giltigt. Kommun-
styrelsen, som 4r den upphandlande myndigheten, har inte godkéint nigot
nytt avtal som kan uppfattas som en direktupphandling. Konsekvensen av
detta &r att det inte finns ndgot bindande avtal som fSrvaltningsritten kan
ogiltigforklara pa grund av att upphandlingslagstiftningen inte har f5ljts.
Kommunen har direkt efter att det uppmirksammats att avtalet var ogiltigt
muntligen, och ddrefter skriftligen den 3 oktober 2019, informerat Biver-

dammen om detta.

Aura lamnar direfter bl.a. fsljande synpunkter. Hyresavtalet 7824-0002
skrevs under av kommunstyrelsens ordfdrande, som representerar hela
kommunstyrelsen, dagen efter att kommunstyrelsen godkiint &verlatelsen.
Avtalet dr giltigt, men inte nddviandigtvis enligt LOU. Alla inblandade par-

ter har under ndrmare tva ar agerat som om avtalen dr giltiga. Om inte Aura
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begirt 6verprovning av det nu aktuella avtalet hade Haninge kommun
knappast bestamt sig for att hyresavtalet plotsligt skulle vara ogiltigt. Oav-
sett om kommunen skulle annullera avtalet eller inte har kommunen brutit

mot LOU och Aura lidit, eller riskerat att lida, skada.

Béverdammen har fatt tillfdlle att yttra sig i malet. Bolaget anser att det ak-
tuella avtalet aldrig kommit till stand pa grund av formella fel och dérfor 4r

ogiltigt, vilket bolaget och kommunen sinsemellan har bekriftat.

SKALEN FOR AVGORANDET

Tillimpliga bestimmelser

Enligt 20 kap. 13 § forsta stycket 1 LOU ska ritten besluta att ett avtal som
slutits mellan en upphandlande myndighet och en leverantr 4r ogiltigt bl.a.
om avtalet slutits utan forgdende annonsering enligt 10 kap. 1 § LOU. For

ogiltighet krévs i detta fall inte att den leverantdr som ansdkt om dverprov-

ning har lidit eller riskerat att lida skada.

Av 20 kap. 14 § samma lag framgar att om det motiveras av tvingande hin-
syn till ett allménintresse ska ritten besluta att avtalet far besta trots att for-

utséttningarna for ogiltighet enligt 13 § ar uppfyllda.

[ 10 kap. 1 § tredje stycket LOU anges att sérskilda regler om upphandling

utan foregdende annonsering finns i 6 kap. 12-19 §§.

Av 6 kap. 15 § LOU framgér att en upphandlande myndighet far anvinda ett
forhandlat forfarande utan foregaende annonsering om det, pa grund av syn-
nerlig bradska som beror pa omstindigheter som inte kan tillskrivas och inte

har kunnat forutses av myndigheten, d4r omdjligt att halla de tidsfrister som



Sida 6
FORVALTNINGSRATTEN DOM 13038-19
I STOCKHOLM

giller vid 6ppet och selektivt forfarande eller vid forhandlat forfarande med

foregaende annonsering, och anskaffningen 4r absolut nédvindig.

Forvaltningsrittens bedomning

Forvaltningsrétten har att ta stillning till om Haninge kommun anvént sig av
direktupphandling for anskaftfandet av de aktuella bostadshusen, dvs. ingétt
ett avtal utan foregédende annonsering, i en situation dér det inte varit tillatet.
Prévningen sker enligt LOU och utifrén ett strikt upphandlingsrittsligt per-
spektiv.

En direktupphandling &r ett undantagsforfarande enligt LOU och undan-
tagsbestimmelser ska tolkas restriktivt. Det dr den som dberopar undantaget
fran upphandlingsplikten, hir alltsd Haninge kommun, som har bevisb6rdan

for att forutsittningar for detta finns.

Auras ansokan baserar sig pa uppfattningen att det i mélet aktuella hyresav-
talet @r resultatet av en otillaten direktupphandling och dirfor ska forklaras
vara ogiltigt enligt LOU. Haninge kommun anser numera att hyresavtalet &r
ogiltigt, dock pa annan grund dn att det &r fraga om en otillaten direktupp-
handling. Kommunen har inte heller uttalat att Auras ansékan medges utan
vidhaller att den ska avvisas. Kammarrétten i Jonkdping har konstaterat att
om motparten anser att en ansdkan om Sverprévning enligt 16 kap. LOU
(numera 20 kap. LOU) ska bifallas, bor rétten i princip kunna utgé fran att
den ska bifalla ansokan och besluta om lamplig atgérd (se dom den 5 juni
2012 i mal nr 1693-12). Aura och Haninge kommun kan nu forefalla vara
dverens om att hyresavtalet dr ogiltigt men utan att kommunen medger an-
s6kan &r den situation som foreligger i malet inte jamforbar med den i
kammarrittens mél. Férvaltningsritten provar déarfor Auras ansékan om
overprovning av hyresavtalets giltighet. Forvaltningsrétten bortser vid denna

provning fran om avtalet dr ogiltigt av andra skil édn att det 4r fraga om en
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otillaten direktupphandling och utgér vid provningen av ansokan frin de
forhallanden som gillde vid hyresavtalets ingdende den 29 januari 2019.
Kommunens uppfattning att nigot giltigt avtal aldrig ingétts utgor siledes
inte hinder for en prévning enligt LOU och medfor inte heller att ansékan

om dverprévning ska avvisas.

Haninge kommun har gjort géllande att hyresavtalet den 29 januari 2019
ingétts utan en annonserad upphandling enligt LOU eftersom det forelag
synnerlig bridska med hénvisning till kommunens skyldighet att ordna bo-
stader till nyanlinda som anvisas av Migrationsverket. Kommunens skyl-
digheter i detta avseende regleras i lagen (2016:38) om mottagande av vissa
nyanlidnda invandrare fr boséttning (boséttningslagen) som tridde i kraft
den 1 mars 2016. Kommunen har sdledes sedan dess ként till det krav pa
bostider for nyanlinda som regleras ddr. Haninge kommun har ocksa den
15 juni 2017 undertecknat det hyresavtal som kommunen uppgett inled-
ningsvis tecknades med anledning av kommunens skyldighet enligt denna
lag. Auras pastéende att det dnnu saknas bostadshus pd avsedd plats har inte
emotsagts av kommunen. Fdrvaltningsritten utgar frin att Haninge kommun
fore ingdende av hyresavtalet i juni 2017 funnit att bostadshus var det limp-
ligaste sittet for kommunen att tillmétesgé kravet pd anvisning av bostéder.
Annat framgar inte #n att Haninge kommun alltsedan bosittningslagen trétt i
kraft kunnat tillgodose bosittning utan att de tinkta bostadsmodulerna varit
pa plats. Kommunen har uppenbarligen inte heller agerat for att verkligen fa
modulerna pé plats. Mot den bakgrunden finns det ingenting som motséger
att en upphandling med kortast mdjliga anbudstid vid ett Sppet, selektivt
eller fsrhandlat forfarande med foregdende annonsering hade kunnat ge-
nomfbras for att tillgodose behovet av bostadsmoduler och forvaltningsrét-
ten finner darfor att sddan synnerlig bradska som avses i LOU inte forelég i

januari 2019 nér det i malet aktuella hyresavtalet tecknades.
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Haninge kommuns beslut att utan foregdende annonsering upphandla bo-
stadshus strider darmed mot LOU. Forvaltningsrétten finner mot den bak-
grunden att det hyresavtal som ingétts med Biverdammen den 29 januari

2019 &r ogiltigt.

Fragan dr da om hyresavtalet dnda ska besta pa grund av tvingande hinsyn

till allménintresset.

Bestdmmelsen ska tillimpas restriktivt och det dr endast exceptionella om-
standigheter som ska medfora att ett avtal far besta (se prop. 2015/16:195
s. 1155-1156 och prop. 2009/10:180 s. 137 {f.). T artikel 4.8 i direktiv
2006/123/EG exemplifieras sddan hdansyn som bl.a. allmén ordning, allmén

sikerhet och skydd for ménniskors liv och hélsa samt folkhilsa.

Haninge kommun motiverar sin standpunkt att det foreligger ett tvingande
allménintresse med att kommunen fortsatt har ett stort behov av bostdder for
nyanldnda och andra utsatta grupper. Forvaltningsritten finner att kommu-
nens behov i det avseendet inte utgdr en sadan exceptionell omstindighet
som bestdmmelsen dr tinkt att reglera. Tvingande hinsyn till ett allménin-
tresse motiverar dérfor inte att avtalet som ingicks mellan Haninge kommun
och Béverdammen den 29 januari 2019 ska fa bestd. Sammanfattningsvis
anser forvaltningsrétten att vad Aura anfort i mélet utgor skl for att ogiltig-

forklara avtalet enligt 20 kap. 13 § LOU.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgdrande kan 6verklagas. Information om hur man dverklagar finns i

bilaga (FR-05).

Anna Bjoérklund
Radman

Kerstin Sandin har handlagt mélet.
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Hur man overklagar

FR-05

Den som inte ir néjd med forvaltningsrittens
beslut kan éverklaga. Har framgér hur det gar
till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden riknas oftast frin den dag som ni fick
del av beslutet. I vissa fall riknas tiden i stillet
frin beslutets datum. Det giller om beslutet
avkunnades vid en muntlig férhandling, eller
om ratten vid férhandlingen gav besked om
datum for beslutet.

Fér myndigheten riknas tiden alltid frin
beslutets datum.

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 bétjar tiknas. Om ni exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gir tiden ut
mindagen den 23 mars.

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

Tank pé detta i mal om overpravning av
upphandling

I vissa fall kan myndigheten ing4 avtal efter
10 dagar fran det att domstolen avgjort mélet
eller upphavt ett interimistiskt beslut, och i
vissa fall fir myndigheten ing4 avtal
omedelbart. Efter att avtal har slutits fir
kammarritten inte Gverprova upphandlingen.
Detta giller alltsd dven om tiden for
overklagande fortfarande giller.

Nirmare regler finns i den lag som giller for
milet, se rutan lingst ner pa nasta sida for
hanvisningar.

GOr sa har
1. Skriv forvaltningsrittens namn och
mailnummer.

2. Forklara varfor ni tycker att beslutet ska
dndras. Tala om vilken 4ndring ni vill ha
och varfor ni tycker att kammarritten ska ta
upp ett overklagande (lis mer om
provningstillstind lingre net).

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

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnumimner.

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

Om ni har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller lamna in overklagandet till
forvaltningsritten — adressen finns i
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att Sverklagan-
det kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att beslutet galler.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
torvaltningstitten overklagandet och alla
handlingar i mélet vidare till kammarritten.
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Har ni tidigare fatt brev genom forenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta satt.

Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ratten tar domstolen forst stallning till om
milet ska tas upp till prévning.

Kammarritten ger prévningstillstind 1 fyra

olika fall.

¢ Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att forvaltnings-
ratten domt ratt.

e Domstolen anser att det inte gar att
bedoma om forvaltningsritten domt ritt
utan att ta upp mailet.

¢ Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning 1 ratts-
tillimpningen.

o Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skal att ta upp mdlet av nagon
annan anledning,

Om ni znte far provaingstillstand giller det
overklagade beslutet. Darfor ar det viktigt att 1
6verklagandet ta med allt ni vill fora fram.

Vill ni veta mer?

Ta kontakt med forvaltningsritten om ni har
fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.

For fullstindig information, se:

¢ lag (2016:1145) om offentlig upphandling, 20 kap.

e lag (2016:1146) om upphandling inom
forsorjningssektoterna, 20 kap.

¢ lag (2011:1029) om upphandling pa férsvars- och
sikerhetsomrédet, 16 kap.

o lag (2016:1147) om upphandling av koncessionet,
16 kap.

e lag (2016:1145) om offentlig upphandling, 20 kap.

¢ lag (2016:1146) om upphandling inom
forsorjningssektorn, 20 kap.
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