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YRKANDEN M.M.

Linnéuniversitetet har den 8 juli 2015 tecknat ett avtal med Viaxjobostider
AB (Vixjébostider) angdende bostadshantering for internationella studenter

vid universitetet.

Studentbostiider i Vixjo AB (Stubor) begir att avtalet ska forklaras ogiltigt
och anfor i huvudsak fSljande. Avtalet har tecknats utan foregéende upp-
handling. Avtalet giller som léngst till och med 30 juni 2019. Virdet dvers-
tiger reglerna om tréskelvirde i 3 kap. 1 § LOU och strider mot reglerna om
direktupphandling i 15 kap. 3 § LOU. Tidigare har Stubor och Linnéuniver-
sitetet haft samarbetsavtal avseende bostadshanteringen for internationella
studenter. Det avtalet 16pte ut 30 juni 2014. Linnéuniversitetet har dérefter i
juni 2014 och i juli 2015 tecknat avtal med Vixjobostider utan foregaende
upphandling. Vad giller det aktuella kontraktets virde framgér att Linnéu-
niversitetet ersitter Vixjobostider for administrativa kostnader med 1000 kr
exklusive moms per hyresavtal. Dessutom garanterar Linnéuniversitetet
betalning av hyran for bokade men inte uthyrda bostéder under de tre forsta
manaderna och f6r manad fyra och fem garanteras 50 % av hyran. Om samt-
liga antagna internationella studenter fir bostider under hela avtalstiden
uppgér kontraktsvirdet till 4 000 000 kr (4 ar x 1000 x 1000 studenter). Av
e-postmeddelande den 26 oktober 2015 frén Vixjobostider till Linnéuniver-
sitetet framgér att betriffande 152 hyresavtal ska det faktureras administra-
tiv avgift for hostterminen 2014. Av e-postkorrespondens mellan samma
parter den 2 oktober 2015 framgér att 173 studenter fatt hyresavtal av Vix-
jébostider under perioden 16 augusti 2015 till 14 januari 2016. Om lika
manga avtal formedlats vérterminen 2015, uppgér det sammanlagda kon-
traktsvirdet till 1 384 000 kr (4 &r x 1000 x 346 studenter). Aven om nigra
ytterligare hyresavtal inte skulle fsrmedlas under ar 2015 Sverstiger kon-
traktsvirdet dnda troskelvirdet for direktupphandling (4 ar x 1000 kr x 173
studenter= 692 000 kr). Stubor har lidit skada av Linnéuniversitetets age-
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rande. Om tjéinsten hade upphandlats skulle Stubor ha l&mnat anbud och
dirmed haft majlighet att f3 kontraktet. Det har inte funnits forutsdttningar
for forhandlat forfarande utan foregiende annonsering. Avtalet avser for-
medling av bostider till studenter (tjénsteavtal). Vixjobostider forbinder sig
att tillhanda hélla studentbostider till internationella studenter och att teckna
hyresavtal direkt med respektive student. Linnéuniversitetet forvérvar inte
négon hyresritt och #r inte part i ndgot hyresavtal. Avtalet har inte konkur-
rensutsatts och Stubor har inte fatt del av ndgot forfragningsunderlag. Den
administrativa avgiften utgor inget underordnat moment i avtalet. Behovet
av studentbostiider minskar inte utan dkar. Det har inte forelegat ndgon en-

samritt avseende de aktuella tjénsterna.

Linnéuniversitetet bestrider Stubors yrkande och anfr bl.a. fsljande. Stubor
har inte lidit skada och saknar taleritt. Avtalet dr undantaget fran tillimp-
ningen av LOU eftersom det avser fSrvérv av hyresritt. Avtalet bar tecknats
efter konkurrensutsittning, motsvarande forhandlat forfarande utan foregé-
ende annonsering, i enlighet med LOU. Avtalets huvudsyfte ir att universi-
tetet ska forvirva hyresritten till ett antal studentbostéder sa att tillgngen
pé studentbostider for internationella studenter sikras. Vixjobostdder for-
binder sig att tillhandahalla bostéder till de internationella studenterna. Hy-
resavtalen ingds mellan Vixjobostider och respektive student. Universitetet
forbinder sig dock att sta for en andel av tomhyran om studenten inte kom-
mer eller avflyttar innan hyrespetiodens slut. Hirigenom forvirvar universi-
tetet de aktuella hyresritterna for angiven tid, dvs. hyresrétterna kan inte
hyras ut till annan. Detta forvirv av hyresritter innebér dock inte att univer-
sitetet forfogar dver respektive hyresritter annat 4n i nu angiven bemirkelse.
Avgiften ir ingen formedlingsavgift utan en administrativ avgift per tecknat
hyresavtal som endast ticker merkostnader for nédviéindig manuell hantering
av hyreskontrakt. Avgiften har tidigare tagits ut direkt av studenten men
Hyresgistforeningen ansig att detta inte var tillitet. Avgiften utgor endast

ett underordnat moment i avtalet. Om den skulle anses vara det huvudsak-
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liga syftet 4r avtalet #nda undantaget pa grund av ensamrétt. Den administ-
rativa hanteringen kan inte lyftas ut for att hanteras av tredje man efter sepa-
rat upphandling. Universitetets intention har varit att teckna avtal med savil
Vixjobostider om Stubor. Detta har i forhandlingar inte 1dmnat nigot kon-
kurrenskraftigt bud utan har stillt sddana villkor att avtal inte varit aktuellt.
Stubors berikning av kontraktsvirdet 4r inte réttvisande. Antalet bostéder
som universitetet behéver minskar alltjimt. Vidare #r antalet hyreskontrakt
som tecknas under varterminerna betydligt firre &n under hostterminerna.
Det ir dirfor inte rittvisande att géra en berdkning pa det antal kontrakt som
formedlats under hosten 2014 och hosten 2015 och extrapolera detta for hela
avtalstiden. Siffrorna visar endast att antalet studentboenden som técks av
avtalet stadigt kommer att minska. Universitetet har en uttalad ambition att
minska sina ataganden nir det géller utbytesstudenter. Det &r rimligt att
rikna med ett betydligt ligre antal bostéder, kanske 50 per &r under en fyra-
arsperiod. Virdet av de administrativa avgifterna understiger da direktupp-
handlingsbeloppet. Det #r inte relevant att rikna med en avtalstid som
striicker sig till & 2019 eftersom universitetet och Véxj&bostéder dr Sverens
om att en Sversyn ska ske under &r 2016 och ett nytt avtal tréffas senast vid

utgangen av ar 2016.

SKALEN FOR AVGORANDET

Stubor gor gillande att avtalet inte &r forenligt med LOU och dérfor ska
forklaras ogiltigt.

Enligt 16 kap. 13 § LOU ska rétten besluta att ett avtal som har slutits mel-
lan en upphandlande myndighet och en leverantor r ogiltigt, om avtalet har
slutits

1. utan foregéende annonsering enligt 7 kap. 1 eller 2 §, 13 kap. 2 eller 5 §,
14 kap. 5 § eller 15 kap. 4 §, eller

2. enligt ett forfarande i 5 kap. 7 § utan att de villkor bar f5ljts som framgar
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av den paragrafen eller av det ramavtal som ligger till grund {or det nya an-
budsforfarandet och detta har medfort att leverantSren har lidit eller kan
komma att lida skada. Ett avtal ska ocksa forklaras ogiltigt, om det har slu-
tits i strid med bestimmelserna om avtalsspirr i 1, 3 eller 8 §, ett interimist-
iskt beslut enligt 9 § eller tiodagarsfristen i 10 § eller om avtalet har slutits
fore en underrittelse om tilldelningsbeslut enligt 9 kap. 9 § forsta stycket
eller 15 kap. 19 §. For ogiltighet i sddana fall krivs dessutom att de grund-
liggande principerna i 1 kap. 9 § eller ndgon annan bestimmelse i denna lag
har 6vertritts och detta har medfort att leverantSren har lidit eller kan

komma att lida skada.

Forvaltningsritten har emellertid forst att prova Linnéuniversitetet invéind-
ning om att avtalet #r att se som ett kontrakt om hyresritt som dr undantaget

fran LOU:s tillimpningsomrade.

Enligt 1 kap. 6 § forsta stycket 1 LOU giller inte lagen bl.a. for kontrakt
som avser frvirv av fastighet, arrenderitt eller hyresritt. Provningen av om
forutsittningar for ett sidant undantag foreligger ska goras restriktivt. Det &r

den som 4beropar undantaget som ska visa att det &r tillimpligt.

Det ir kontraktets huvudsakliga syfte som avgdr om det avser forvirv av
hyresritt eller inte (jaimfor EU-domstolens dom Kommissionen mot Tysk-

land i mél C-536/07).

Férvaltningsritten kan konstatera att det i avtalet anges att syftet dr att re-
glera tillgingen pa studentboende och ansvarsfordelningen mellan Véxjsbo-
stider och Linnéuniversitetet nir det giller formedlingen av tillhandahéllna
bostider till antagna internationella studenter vid universitetet. Redan ett
sadant syfte om att formedla bostéder till studenter, undantar inte LOU frén

att vara tillimplig pa avtalet. For att kunna bedéma vad avtalet faktiskt avser



6

FORVALTNINGSRATTEN DOM 4353-15
I VAXJO

och om det siledes éind4 kan vara friga om ett kontrakt avseende hyresrétt

maste man emellertid dven se till vilka dtaganden parterna har enligt avtalet.

Av avtalet framgr att leverantSren, Vixjobostider, dtar sig att tillhanda-
halla boende i den omfattning som Sverenskoms med Linnéuniversitetet,
teckna hyresavtal med studenter och uppritthélla kontakt med hyresgésten,
tillhandahalla underlag for debitering av ersittning frin universitetet avse-
ende manuell hantering av berdrda studenters kontrakt samt att genomfora
avflyttningsbesiktning och andra inom verksamheten horande sysslor.
Linnéuniversitetet 4 sin sida ska tillhandahalla namn pa hyresgéster och ga-
rantera viss betalning av hyra for bokade men ej uthyrda bostéder samt er-
sitta leverantdren med 1000 kr per hyresavtal for de extra administrativa
kostnader som anses f5lja av den manuella hanteringen av berdrda hyresgés-

ters kontrakt.

Forvaltningsritten kan konstatera att de dtaganden som parterna gor i avtalet
avser sadant som far anses vara av intresse i samband med en upplételse av
hyresritt. Det framgar samtidigt av avtalet att ndgon upplételse av sjilva
bostiiderna inte sker genom detta eller ait det ens &r avsett att tecknas sédana
separat avtal mellan universitetet och Véxjobostider. Sjélva hyresavtalen
betriffande studentbostiiderna ska enligt avtalstexten istillet ingds mellan

fastighetsigaren Vixj&bostider och den enskilde utlindske studenten.

I avtalstexten talas det emellertid &ven om Linnéuniversitetets atagande att
under viss tid betala hyran for bokade men inte uthyrda bostéder. Linnéuni-
versitetet #r dock inte téinkt att intriida som hyresgést under tid bostaden inte
brukas av ndgon student. Det iir endast studenten som ska utnyttja bostaden.
Avsikten med att betala f5r ej utnyttjade bostéder synes vara att sikerstlla
att det finns lagenheter tillgéingliga for korttidsuthyrning till nya studenter
kommande terminer. Linnéuniversitetet betalar for de tomma ligenheterna

for att hindra att de hyrs ut till andra. Enligt forvaltningsrittens uppfattning
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framstar inte detta som nigonting som r att likstéilla med ett avtal om hy-
resritt. Med beaktande av att det ska goras en restriktiv prévning av om
LOU ir tillimpligt kan férvaltningsritten inte finna annat &n att det triffade
avtalet inte #r att anse som ett kontrakt om forvirv av hyresritt. Det framstér
endast som ett avtal avsett att frimja méjligheterna for studenter att finna
bostad, siledes i god Sverensstdimmelse med det i avtalet angivna syftet, att
reglera tillgangen pa studentboende och ansvarsfordelningen mellan Vax;jo-
bostider och Linnéuniversitetet nir det giller frmedlingen av tillhanda-
hallna bostider till antagna internationella studenter vid universitetet.
Linnéuniversitetet kan dirmed inte anses ha triffat ett avtal om hyresritt
genom sitt dtagande att betala for icke uthyrda bostéder. Undantagsbestim-
melsen i 1 kap. 6 § LOU angéende kontrakt om hyresritt & under sddana

forhallanden inte tillimplig.

Fragan #r d& om avtalet har en sa begrinsad omfattning att det inte nr upp
till gransen for direktupphandling. Direktupphandling fir goras enligt 15
kap. 3 § LOU om upphandlingens vérde understiger 28 % av troskelvirdet

eller om det finns synnerliga skil.

Avtalet dr ettarigt med mojlighet till forldngning till den 30 juni 2019. Av-
talstiden kan séledes bli fyra ar. Det forhéllandet att Linnéuniversitetet i
malet gor gillande att avsikten finns att skriva nya avtal under &r 2016 for-
anleder inte att det finns skil att utgd frén en kortare giltighetstid &n den

lingsta som kan f6lja enligt avtalstexten.

Linnéuniversitetet har limnat uppgifter om att 152 studenter fatt bostad ge-
nom universitetets forsorg under hosten 2015. Det innebdr att 152 000 kr
ska betalas i administrativ avgift for den terminen. I sammanhanget kan
4ven konstateras att tidigare faktureringar som avsett 176 000 kr for hosten
2014 och 52 000 kr f5r varen 2015. Linnéuniversitetet gor gillande att detta

inte visar att si manga bostider kommer att formedlas kommande terminer.
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Fakturorna skulle séledes inte ge stod for att direktupphandlingsgrinsen
overskrids. Linnéuniversitetet hiivdar vidare att antalet studenter som omfat-
tas av avtalet stadigt kommer att minskar. Forvaltningsritten anser att det
kan finnas fog for att beakta vad Linnéuniversitetet anfort om en férvéntad
stadig nedgang eftersom inledningen p4 en sadan i nigon mén framtréder
genom skillnaderna i fakturering mellan hgstterminerna dren 2014 och
2015. 1 brist pa annan utredning finns séledes skil att utgé fran att en fortsatt
stadig minskning under kommande hostterminer kan antas vara lika stor
som nedgéngen fran hosten 2014 tillhsten 2015 och att en motsvarande

nedgéng kan forvintas vad avser varterminerna.

Det innebir ddrmed att man vid beddmningen av avtalets omfattning bor
kunna utga fran en stadig minskning i storleksordningen 24 000 kr for varje
hésttermin och en proportionerlig motsvarande minskning under vartermi-
nerna, grundat pa faktureringen 52 000 kr avseende varen 2015, med cirka

8 000 kr per termin. Med denna utgangspunkt kan virdet av avtalet for tiden
hosten 2015 — varen 2019 beriknas till 592 000 kr (152 000 + 128 000 +
104 000 + 80 000 + 44 000 + 36 000 + 28 000+ 20 000), vilket Gverstiger
grinsen for direktupphandling.

Linnéuniversitetets uppfattning att det skulle vara rimligt att rikna med i
snitt endast 50 bostider per ar under en fyradrsperiod grundas inte p4 annat
in detta uttalande frin universitetets sida. Nagra omsténdigheter utéver
sjilva pastiendet har inte framkommit som ger stdd for att verksamheten
grundat pé avtalet varit avsedd att f4 en sadan begrinsad omfattning.
Férvaltningsritten finner ddrmed att grinsen for direktupphandling far anses

ha &verskridits genom avtalet.

Linnéuniversitetet har #ven gjort gillande att avtalet har tecknats efter kon-
kurrensutsittning, motsvarande forhandlat forfarande utan féregdende an-

nonsering, i enlighet med LOU.
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En myndighet kan bjuda in utvalda leverantorer for att forhandla om kon-
traktsvillkoren i ett s.k. forhandlat forfarande. Forfarandet ska som huvud-
regel foregés av en annonsering. [ 4 kap. 5 § LOU framgér att annonsering
kan undantas om det vid 6ppet eller selektivt forfarande inte limnats anbud,
det foreligger ensamritt pé tjénsten eller det dr synnerligen brddskande.
Linnéuniversitetet har inte visats att nigon annonsering skett eller att ndgon
av undantagsbestdimmelserna avseende annonseringsplikten har forelegat
och att deras hantering av drendet skulle uppfylla forutséttningarna om for-
handlat forfarande. Det Linnéuniversitetet har anfort i §vrigt medfor inte
heller att det funnits andra godtagbara skél enligt 15 kap. 3 § LOU att di-
rektupphandla.

Forvaltningsrittens sammanfattande bedémning #r dirmed att Linnéuniver-
sitetet genom det tecknade avtalet har agerat i strid mot bestimmelserna i
LOU. Avtalet ingdnget den 7 juni 2015 mellan Linnéuniversitetet och Vix-

jobostider bor dirfor med stod av 16 kap. 13 § LOU forklaras ogiltigt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 3109-1D-LOU)

Daniel Samuelson

lagman

Foredragande har varit Helene Larsson.
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SVERIGES DOMSTOLAR
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HUR MAN OVERKLAGAR - PROVNINGSTILLSTAND

Den som vill 6verklaga fotvaltningsrittens beslut
ska sktiva till Kammarritten i Jonkoping. Skri-
velsen ska dock skickas eller 1imnas till f6r-
valtingsritten.

Overklagandet ska ha kommit in till forvalt-
ningsritten inom tre veckor frin den dag da
klaganden fick del av beslutet. Om beslutet har
meddelats vid en muntlig férhandling, eller det
vid en sidan férhandling har angetts nir beslutet
kommer att meddelas, ska dock 6verklagandet
ha kommit in inom tre veckor frin den dag
domstolens beslut meddelades. Tiden {6t Sver-
klagandet {6t offentlig patt riknas frin den dag
beslutet meddelades.

Om sista dagen {6t 6verklagandet infaller pa
l6tdag, séndag eller helgdag, midsommarafton,
julafton eller nydrsafton ricker det att skrivelsen
kommer in nista vardag.

For att ett verklagande ska kunna tas upp i
kammatritten fordras att prévningstillstind
meddelas. Kammarritten limnar provningstill-
stind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som forvaltningsritten har kommit
till,

2. det inte utan att sidant tillstind meddelas gir
att beddma riktigheten av det slut som for-
valtningsritten har kommit il

3. det ir av vikt for ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet provas av hogre ritt, el-
ler

4. detannars finns synnetliga skil att préva
Sverklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star fo1-
valtningsrittens beslut fast. Det 4r dirfér viktigt
att det klart och tydligt framgér av 6verklagandet
till kammarritten varfér man anser att prév-
ningstillstind bor meddelas.

Skrivelsen med overklagande ska innehalla

1. Klagandens person-/organisationsnummert,
postadress, e-postadress och telefonnummer
till bostaden och mobiltelefon. Adress och
telefonnummer till klagandens arbetsplats
ska ocksi anges samt eventuell annan adress

dit klaganden kan nas for delgivning. Om
dessa uppgifter har limnats tidigare i mélet —
och om de fortfarande ir aktuella — behover
de inte uppges igen. Om klaganden anlitar
ombud, ska ombudets namn, postadress, e-
postadress, telefonnummer till arbetsplatsen
och mobiltelefonnummer anges. Om nigon
person- eller adressuppgift dndras, ska and-
ringen utan drdjsmal anmilas till kammarrit-
ten.

2. den dom/beslut som 6verklagas med upp-
gift om férvaltningsrittens namn, malnum-
met samt dagen for beslutet,

3. de skil som klaganden anger till st6d fér en
begiran om provningstillstind,

4. den indring av férvaltningsrittens
dom/beslut som klaganden vill f4 till stind,

5. de bevis som klaganden vill 4beropa och vad
han/hon vill stytka med varje sirskilt bevis.

Adressen till férvaltningsritten framgir av do-
men/beslutet.

I vissa mal far avtal slutas innan tiden for 6ver-
klagande av rittens dom eller beslut har 16pt ut.
Detta giller mil om éverprévning enligt:

¢ lagen (2007:1091) om offentlig upphandling,

¢ lagen (2007:1092) om upphandling inom
omridena vatten, enetgi, transporter och
posttjinster, eller

o lagen (2011:1029) om upphandling pa {6t~
svars- och sikerhetsomridet.

I de flesta fall fir avtal slutas nir tio dagar har
gatt frin det att ritten avgjort mélet eller upp-
hivt ett interimistiskt beslut. I vissa fall far avtal
shutas omedelbart. Ett 6verklagande av rittens
avgorande fir inte provas sedan avtal har slutits.
Fullstindig information finns i 16 kapitlet i de
ovan angivna lagarna.

Behéver Ni fler upplysningar om hut man 6vet-
klagar kan Ni vinda Ex till forvaltningstitten.

www.domstol.se



