Till

Domkapitlet i Stockholms Stift

Ang. drende Dnr DK 2020-0164; Begaran om beslutsprovning, klagande: Birgitta Nylén, medlem av
nomineringsgruppen Tradition och Fornyelse, tillika tjanstgérande ersattare vid kyrkofullmaktiges
moten 2020-09-22, 2019-06-11 samt narvarande 2019-05-11.

YTTRANDE

Beretts tillfalle att yttra oss vill vi framféra foljande:

D4 bade Birgitta Nylén och Leslie Oqvist, som skickat in beslutsprévningen, féretrader Tradition och
Fornyelse i kyrkofullmaktige, uppfattar vi ansdkan om beslutsprévning som en partsinlaga.

Vaxholms fina prastgard har inte anvants av forsamlingen pa manga ar. Vi har kunnat erbjuda
flyktingfamiljer tillfallig bostad att hyra, samt den ideella foreningen “En hjdlpande hand” plats for sin
verksamhet med sprakcafé och kladutlamning. Det har kdnts meningsfullt, men férsamlingen har varje
ar fatt skjuta till medel da intékterna inte motsvarat kostnaderna. Sedan lang tid ar prastgardens
underhall eftersatt, och i den vard- och underhallsplan som upprattades 2014 beraknades kostnaden
for upprustning till 4 429 tkr. Medel som forsamlingen inte har. Lan pa 4,5 miljoner kronor har tagits
for att byta ut direktverkande el mot bergvarme i kyrka och forsamlingsgardar samt byggnation av ett
bisattningshus. Alla dessa investeringar har ansetts nédvandiga och beslutats av ett enhélligt
kyrkofullmaktige. Investeringarna kommer pa sikt att ge minskade kostnader, men en férsamling ska
inte driva sin verksamhet med ldnade pengar. Det ar darfor av stor vikt att gora forsamlingen skuldfri
sa snart som maijligt.

Kyrkans direktiv om en fastighetsinventering och lokalférsorjningsplan startade en process med
genomgang av nyttjandet av forsamlingens samtliga fastigheter. Detta gav ytterligare vid handen att
forsamlingen hade en prastgard som inte anvdndes och som var i stort behov av en kostsam
renovering.

Enligt kyrkoordningens 2 kap 1 ar “Forsamlingens grundlaggande uppgift att fira gudstjanst, bedriva
undervisning samt utéva diakoni och mission. Férsamlingen ska anstalla och avléna den personal samt
anskaffa och underhalla den egendom som behovs for forsamlingens verksamhet.”

Den 2017-06-20 inkom en ans6kan om kop av prastgarden i Vaxholm undertecknat av foretradare for
Svea Fastigheter Bostad AB med en foreslagen kdpeskilling om 16 mkr. bilaga 1. Foreslagen
byggnation var ca 30 st sma hyresratter i huskroppar om 2,5 vaningar med den befintliga Prastgarden
som samlings- och verksamhetslokal foér de boende. Detta skulle ske i ndra samarbete med den ideella
foreningen Bo i Gemenskap Vaxholm, en intresseférening for ensamma personer 6ver 40 ar. Nagra
veckor senare ldamnades en nastan identisk intresseanmalan in av Paradox Properties med en
foreslagen kopeskilling om 18 mkr. Ett villkor var annorlunda, namligen att Paradox Properties fick
tillstand att bygga huskroppar om 3 vaningar. Avsikten var ocksa att lagenheterna saldes som
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bostadsratter dar ev. avtal med bostadsrattsforeningen om x antal hyresratter kunde traffas vid
overlatelsen.

Med anledning av ovanstaende tillsatte kyrkorddet en utrednings/forhandlingsgrupp bestaende av tre
personer. Tradition och Fornyelse erbjods en av platserna men avbojde.

Gruppen har under en langre tid samlat in underlag, satt upp varderingskriterier och slutligen gjort ett
stallningstagande for rekommendation till kyrkorad och kyrkofullmaktige, allt samlat i ett
beslutsunderlag, bilaga 2. Detta har sants ut till saval kyrkoradets som kyrkofullmaktiges ledamoter
och ersattare i samband med forslaget att inga ett intentionsavtal med Svea Fastigheter Bostad AB.

Beslut om intentionsavtal var uppe pa arendelistan i kyrkofullmaktige, dels 2019-05-14., bilaga 3, dar
Tradition och Fornyelse genom ett minoritetsbeslut bordlade drendet, dels vid ett extra
kyrkofullmaktigemote 2019-06-11, bilaga 4, dar beslut om att inga ett intentionsavtal med Svea
Fastigheter Bostad AB fattades. Intentionsavtal, se bilaga 5, En barnkonsekvensanalys av forsaljningen

har gjorts, se bilaga 6.
Vi kommer hidr att bemota de pastaenden som Birgitta Nylén lamnat, punkt for punkt.

Ang. vadja om en transparent process

Bo i Gemenskap (intressegruppen) gav samma information till bada nomineringsgrupperna. Nar det
inkom formella intresseanmalningar om kop av fastigheten fran tva intressenter startades ett arbete
for att ta fram ett beslutsunderlag. Ett arbete som en forhandlingsgrupp utsedd av kyrkoradet utférde.
Tradition och Fornyelse erbjods en av de tre platserna i gruppen, men avbdjde.

Forsamlingsmedlemmarna har fatt komma till tals bl.a. via fragor om Prastgardens nyttjande i
forsamlingsbladet. Vidare har hallits 2 st Informationstraffar samt redogorelser i lokalpress.
2019-01-08 anordnade forsamlingen ett 6ppet mote i férsamlingsgarden dar ett 70-tal forsamlingsbor
infann sig. Motet hade annonserats i lokalpress samt pa forsamlingens anslagstavlor. Pa detta moéte
redogjordes for tanken att prastgardens skulle kunna nyttjas till gemenskapsboende och Kerstin
Karnekull, forfattare till flera bocker i amnet, holl en forelasning om boendeformen och svarade pa
fragor.

Pa forsamlingens hemsida finns sedan lange en flik med relevant information om forséaljningen av
Prastgarden.

Avtal om kopares framtida anvdndning av fastigheten ar tveksamt.

Forsamlingen har i kdpeavtalets punkt 15.1, bilaga 7, forsakrat sig om en tillaggskopeskilling om
ytterligare 10 mkr om képaren upplater bostadder med annan form ar hyresrétter, eller 6verlater
Fastigheten eller del darav till ny dgare inom 10 ar. Denna punkt har felaktigt uppfattats som att
Prastgarden skulle vara vard sa mycket mer i dessa fall, men ska ses som en kdnnbar sanktion om
byggnation av hyresratter inte uppfylls eller férséljning sker till annan, som da kommer férsamlingen
tillgodo. Det kan ocksa ses som ett bevis pa Svea Fastigheter Bostads intention.

Villkorat fastighetsoverlatelseavtal

Bada intressenterna har villkorat kopet med att dndring av detaljplan medges av kommunen. Ett
planarbete som forvisso kan ta tid. Att férsamlingen skulle bli skadestandsskyldigt om kommunen inte
medger planandring eller om antalet lagenheter inte blir sa manga som avtalet anger, ar inte korrekt. |
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punkt 3.2 aterfinns villkor som ska uppfyllas. | punkt 3.4. regleras vad som hander om avtalet forfaller
pa grund av omstédndighet hanforlig till Sdljaren. KOpeavtal, se bilaga 7.

En omedelbar forsaljning av Prastgarden hade medfort att kdpare kunnat nyttja den detaljplan som nu
finns. Den innebér att bebyggelse av trevaningshus far ske langs med hela Hamngatan. Det hade
medfort att Prastgarden, som ligger som ett landmarke nar man svanger ner mot Hamngatan, hade
blivit helt forbyggt och dold av nya fastigheter.

| kbpeavtalets punkt 1.4 finns inskrivet att det ar av vikt att den befintliga bebyggelsen utgdérande den
s.k. Prastgarden inte férvanskas och att Prastgarden underhalls pa ett ansvarsfullt satt. Prastgardens
siktlinje fran Kungsgatan bibehalls vid den kommande exploateringen.

Avsiktsférklaring att hyra Prastgarden av koparen.

| kbpeavtalets punkt 1.6 finns en option for férsamlingen att hyra en del av Prastgarden till faststallt
pris/kvm om sa 6nskas. Inget hyresavtal har ingatts, och POSK vidhaller att nagot behov av ytterligare
lokaler inte foreligger. Att hyra hela Prastgarden har darfor aldrig varit aktuellt, utan denna option ska
ses som en vanlig gest mot Tradition och Férnyelse som i reservationer och i lokalpress beskrivit alla
aktiviteter som forsamlingen gar miste om i det fall Prastgarden séljs.

Felaktig och bristande vardering

Kyrkoradets ordférande vitsordar att hon varit fastighetsmaklare i 19 ar, men inte varit verksam de
senaste 15 aren. Pastaendet att hon skulle formatt en fastighetsmaklare att vardera till ett bestamt
pris saknar all verklighetsforankring och ar misskrediterande bade for henne och den méklare som
gjorde varderingen. Att vanda sig till en fastighetsmaklare med gott renommé och god lokalkdnnedom
borde ses som en sjalvklarhet och visar prov pa gott omdoéme. Att ordféranden besitter viss kunskap
om fastighetsmarknaden kan inte heller anses vara till nackdel i detta arende.

| arbetet med att ta fram ett bra beslutsunderlag ingick att kontakta lokala maklare. Maklarringen
(Georg Kanegérd) har lamnat en vardering enligt ortprismetod och god kdnnedom om marknaden
samt fastighetens skick. Denna utvisar ett troligt forsiljningspris strax under 14 mkr. Leslie Oqvist
(Tradition och Férnyelse) har vid tidigare tillfalle redovisat ett muntligt besked fran méaklare pa Svensk
Fastighetsformedling dar Prastgarden varderades till 10 mkr + ev. 5 mkr ytterligare om tomten kunde
styckas. Detta finns dokumenterat i ett mejl. Bade Méklarringen och Svensk Fastighetsférmedling har
kontaktats vid flera tillfallen bade genom mejl och genom personliga besok, for att héra om de har
intressenter i sina register som matchat de bud Férsamlingen fatt. Ingen av maklarbyraerna har kunnat
finna sadana intressenter.

Kopeskillingen i avtalet om 16 mkr avser byggratter upp till 2000 kvm ljus BTA. | kdpeavtalets punkt 4
(c) stipuleras tillkommande kopeskilling med 4000 kr per ljus BTA for eventuellt tillkommande
byggratter utdéver 2000 kvm.

Antagandet om en mangdubbel viardedkning pa nagra ar ar endast ett antagande utan grund. | det
underlag som togs fram i samband med beslut om att inga ett intentionsavtal med Svea Fastigheter
Bostad AB star klart och tydligt pa vilka grunder forhandlingsgruppen inte ansag att det bud pa 18
miljoner kronor Paradox Properties lamnat var vart att anta. Bland annat finns i underlaget villkor om
att kommunen ska medge byggnation av trevaningshus samt att det avsag byggnation av
bostadsratter. | dvrigt fanns samma villkor om detaljplanedndring for kop. Det fortjanar ocksa att
namnas att inte ett enda referensobjekt har forevisats av Paradox Properties, medan Svea Fastigheter
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Bostad AB har en stor portfélj med bade fastigheter och nyproduktion. Vid var utvardering av anbuden
fann vi att Paradox Properties var ett nybildat bolag. Bolagsmannen drev 3 andra féretag inom
byggsektorn. Total omsattning for gruppen 2017 var 5mkr. 2017 gick ett av foretagen i konkurs. De tva
andra bolagen hade flagg for betalningsanmarkningar och har senare gatt i konkurs eller satts i
likvidation, 2018 resp. 2020. Paradox Properties verkar idag vara avregistrerat.

Sammanfattande punkter och dvriga upplysningar

- Prastgarden har inte anvéants i forsamlingens verksamhet under manga ar.

- Prastgarden ar i stort behov av renovering. Férsamlingen har inte medel till detta med mindre &n att
forsamlingens alla verksamheter paverkas mycket negativt.

- Férsamlingens grundlaggande uppgift ar att fira gudstjanst, bedriva undervisning samt utéva mission
och diakoni.

- Férsamlingen har redan |an pa 4,5 miljoner kronor som snarast maste aterbetalas.

- Forsaljningen har skett med stor transparens. Férsamlingens medlemmar har i fragor stallda i
Vaxljuset (férsamlingsbladet) fatt mojlighet att komma in med forslag om vad Prastgarden ska
anvandas till. Tva 6ppna moéten har hallits, information har lamnats i lokalpress. Pa férsamlingens
hemsida finns en egen flik om Prastgardens forséljning dar all relevant information lamnas.

- Under hela processen har Prastgarden varit en staende punkt pa kyrkoradets dagordning dar
information ldamnats och ev. fragor besvarats.

- Foreslaget forsaljningspris 16 mkr har satts med utgangspunkt fran maklares varderingar, 1 mkr 6ver
vardering.

-Ett genomarbetat beslutsunderlag har tagits fram och presenterats fér kyrkorad och kyrkofullmaktige.

- En barnkonsekvensanalys har upprattats dar det framgar att barn och ungdom har dndamalsenliga
lokaler och inte har nagot behov av verksamhet i Prastgarden.

- Ett intentionsavtal ingicks med Svea Fastigheter Bostad AB genom beslut i kyrkofullmaktige 2020-06-
11, dar det bl.a. 6verenskoms att om kommunen gav planbesked ska kdpeavtal tecknas och en
handpenning om 2 milj. kr erlaggas. (Vaxholms kommun har beviljat planbesked genom ett
majoritetsbeslut)

- Kbpeavtalet har granskats och forbattringsférslag har lamnats av fastighetsjurist, advokaten Emma
Eriksson pa Landahls Advokatbyra. Samtliga andringar som foreslagits har godtagits av Svea
Fastigheter Bostad AB.

Slutligen

- Tradition och Fornyelse har under lang tid i bade lokalpress, kyrkans tidning och genom reservationer
framfort att Prastgarden ska anvandas till férsamlingens aktiviteter. Under lang har Tradition och
Fornyelse haft maojlighet att presentera ett kostnadsplan for att kunna behalla Prastgarden. Nagon
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sadan har inte inkommit trots ett flertal paminnelser. Tradition och Férnyelses ledamot i
arbetsutskottet meddelade pa fraga, att arendet hade lag prioritet.

- Svea Fastigheter Bostad AB har gjort sig kdnda som samhallsbyggare med hdoga ambitioner dar
manniska och miljo star i centrum. Bl.a. har de fatt utmarkelsen ”Arets Hallbarhetspris” av Vasteras
stad. Detta rimmar val med den miljodiplomering Vaxholms forsamling arbetar for.

- Som kyrka ar det viktigt att vara en del i den omgivning man verkar i. For manga Vaxholmsbor ar
prastgarden en viktig byggnad och nagot man varnar om. Genom detta avtal med Svea Fastigheter
Bostad AB har forsamlingen sdkrat Prastgarden och ocksa givit majlighet till byggnation av hyresratter.
Det rader stor brist pa hyresratter i Vaxholm. Vidare har vi som kyrka givit manniskor som lever i
ensamhet mojlighet till gemenskapsboende med gemensamma aktiviteter.

Vi star infor en tuff tid med vikande medlemsantal. Den pandemi som dragit fram 6ver varlden
kommer ocksa att paverka forsamlingens ekonomi. Vi har flera forsamlingsbyggnader som behover
underhallas och en fin forsamlingsverksamhet som vi vill ge majlighet att utvecklas. Allt detta kraver
god ekonomisk forvaltning och hushallning med férsamlingens resurser.

Vaxholm 2020-11-24

Jan Wester Asa Klint
Vice ordférande kyrkofullmaktige Ordférande kyrkoradet
POSK POSK
Bilagor:

Bilaga 1 Ansdkan om kop av Prastgarden, Svea Fastigheter Bostad
Bilaga 2 Beslutsunderlag for forséljning av Prastgarden

Bilaga 3 Kyrkofullmaktigeprotokoll 2019-05-14

Bilaga 4 Kyrkofullmaktigeprotokoll 2019-06-11

Bilaga 5 Intentionsavtal

Bilaga 6 Barnkonsekvensanalys

Bilaga 7 Képeavtal
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