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Utredning avseende felaktig forsaljning av Kroppefjall hotell och Spa i

Melleruds kommun

Forevarande fall har Foretagarombudsmannen tagit upp i anledning av tips fran

allmanheten.

Beskrivning av fallet

Melleruds kommun kopte en fastighet 1984 som da var bebyggd med ett vandrarhem.
Styrelsen i Melleruds Bostader AB, som formellt var dgare till fastigheten,
beslutade 2003 att det var onskvart att i kommunen ha ett hotell som kunde ta
emot busslaster varfor Kroppefjall hotell och Spa uppfordes pa delvis befintliga
byggnader. Detta hotell stod fardigt i oktober 2004 och blev Dalslands forsta
trestjarniga hotell. Kommunens kop och drift av anldggningen har tidigare
kritiserats av Foretagarombudsmannen i FO 2005-017. Agandet av Kroppefjall
Spa har under aren kantats av kommunala forluster i storleksordningen 40

miljoner kronor.*

| december 2009° fattades beslut att Kroppefjélls hotell och Spa skulle saljas for 8
miljoner kronor efter anbudsgivning. Som ansvarig for forséljningen anlitades en
konsult av VD for det kommunala bolaget Aktiebolaget Mellerud Industrilokaler som
formellt d4gde Kroppefjélls hotell & Spa. Konsulten upphandlades inte och var vid
tidpunkten, och &r fortfarande, belagd med naringsférbud.

! Daniel Jensen, kommunfullmaktige i Melleruds kommun, artikel i Ttela den 22 oktober 2010,
http://ttela.se/start/mellerud/1.998549-kroppefjall-har-fatt-nya-agare
2 KF i Melleruds kommun av den 16 december 2009, § 120
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Den forsta forsaljningen misslyckades nér koparen drog sig ur och beslut om en andra
forsaljning fattades i oktober 2010.°> Aven vid den andra férséljningen anlitades

konsulten, aterigen utan upphandling.

Infor den andra forsaljningen 2010 gick fastigheten aldrig ut pa anbud. Konsulten
ordnade fram en ny kdpare och priset pa fastigheten bestamdes till 5 miljoner kronor
vilket foljde en nybestélld vardering. Vérderingen uppdrogs av konsulten till en av
SFF auktoriserad fastighetsvarderare. Till intdkt for fastigheternas skick har

fastighetsvarderaren forlitat sig till konsultens uppgifter.

Under den andra forsaljningsprocessen inkom hogre bud pa fastigheten till
kommunen. Ett skriftligt bud om 5,2 miljoner kronor som innefattade farre
motprestationer fran kommunens sida och ett muntligt indikativt bud om 5-8 miljoner

kronor.

Det senaste beslutet om forsdljning har Overklagats av en kommunmedlem och

Foretagarombudsmannen &r ombud vid dverklagan.

Melleruds kommun har darefter uppdragit lokala entreprendrer att reparera hotellets
tak for totalt 383 890 kronor inklusive moms. Dessa arbeten har inte upphandlats trots

att sddan skyldighet fanns.*

Gallande ratt

Av kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader framgar att Gverlatelse av mark och byggnader
som &gs av det allm&nna antingen skall ske genom ett Oppet och villkorslost
anbudsforfarande, dar det basta eller enda anbudet antas, eller efter en oberoende
expertvardering, dar det marknadsvarde som salunda faststalls ar det lagsta

anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stod beviljas. ®

¥ KF i Melleruds kommun av den 20 oktober 2010, § 79

4 Lagen om (SFS 2007:1091) offentlig upphandling, (LOU).

5 Europeiska kommissionens meddelande (97/C 209/03) om inslag av stéd vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader.
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Statligt stod regleras i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssétt,
(FEUF).® Huvudregeln foreskriver att statligt stéd som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen ar otillatet om stodet paverkar handeln mellan staterna. Med
statligt stod i artikel 107.1 FEUF menas alla typer av offentliga medel, statliga och
kommunala och oavsett vilken typ av finansieringsform som anvénts. Om ett stod
uppfyller ett antal kriterier kan stodet anses som forenligt med den gemensamma
marknaden och darmed vara tillatet. Exempel pa undantag fran huvudregeln &r stod
till underutvecklade regioner, stod till omraden som drabbats av naturkatastrofer samt

vid allvarliga storningar i en medlemsstats ekonomi.

Enligt artikel 108.3 FEUF’ méste &tgarder som kan innefatta statligt stod, anmalas till

Europeiska kommissionen (kommissionen).

Medlemsstaterna &r skyldiga att till kommissionen anmala alla Gverlatelser som inte
skett i enlighet med de av kommissionen féreskrivna forfarandena. Om nagot
anbudsforfarande inte tillampats, ingen vardering gjorts och ingen anmalan gjorts till

kommissionen, sa betraktas atgarden som ett statligt stod.

Om kommissionen finner att otillatet stod utbetalats ska den med stod av artikel 108.2
FEUF® besluta att stodet ska upphavas eller adndras inom den tidsfrist som
kommissionen faststaller. | praktiken innebér det att den part som beviljats stod maste
aterbetala  mellanskillnaden  mellan  forsaljningspriset och  det  faktiska

marknadsvérdet. Kommissionen uttrycker det s& har i sitt beslut i Are-fallet: °

"Syftet med dterkrav dr att dterstilla den situation som rddde pd

’

marknaden innan stodet beviljades.’

Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stodets effekt och darmed den snedvridna

konkurrensen.

® Tidigare artikel 87.1 i EG-fordraget.
" Tidigare artikel 88.3 i EG-fordraget.
® Tidigare artikel 88.2 i EG-fordraget.
® Europeiska kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stod nr. C35/2006 — Sverige.
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Enligt 2 kap 8 § kommunallagen far kommuner och landsting genomfora atgarder for
att allmént frdmja néringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat stod
till enskilda naringsidkare far lamnas bara om det finns synnerliga skal for det. Ett
allmant framjande far inte ges om det samtidigt innebar aven ett individuellt inriktat
stod.® Av svensk nationell rattspraxis framgr att den hér typen av stod ar olagligt
bade enligt kommunallagen 2 kap. 8 § och EU:s statsstddsbestammelser.** Hgre och
konkurrerande bud vid kommunal markforsaljning har ansetts innebéra individuellt

inriktat stod till den av kommunen utvalde koparen.*?

Foretagarombudsmannens beddmning

Foretagarombudsmannen anser att kommuner ska félja lagen, bade kommunallagen,
LOU och EU-réatten. Melleruds kommun forefaller i panik ha gjort sig av med
Kroppefjall hotell och Spa efter de manga misslyckanden som kantat dess véag och

darfor ignorerat géllande regler.

Beslutet att salja Kroppefjall var riktigt men sattet forsaljningen gatt till pa ar under
all kritik. Kommunen har anlitat en konsult démd for ekonomisk brottslighet utan
foregaende upphandling. Darefter har kommunen ignorerat hdgre konkurrerande bud.
Dessutom fortsatter kommunen att sluta olagliga avtal med leverantérer som
egentligen maste foregas av upphandling. Ett sadant handlande tyder pa djup

okunskap och ignorans for de lagar vi har i Sverige.

Foretagarombudsmannen menar att  forsdljningar bor avgbras genom
anbudsforfarande i forsta hand. Det &r ett transparent férfarande som ger alla foretag
samma maojligheter till affar. Dessutom starker det troligtvis kommunens ekonomi

genom att ett hogre forsaljningspris fas ut.

Om en myndighet inte foljer lagar och regler far det till foljd att det allménnas
fortroende for rattsstaten skadas. Det saknas sanktioner mot kommuner som bryter

mot kommunallagen vilket & anméarkningsvart i sig.

10 Kammarritten i Jonkdping, dom den 20 december 2007, mal nr 2494-07, Lessebo kommun.
1 Kammarratten i Sundsvall, dom den 9 april 2008, mal nr 1715-06, Are kommun.
12 Regeringsratten, dom av den 10 december 2010, mal nr 126-10.
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Det ar Foretagarombudsmannens ambition att driva rattsprocesser mot kommuner
som  bryter mot lagen. Ett béattre foretagarklimat gynnar alla.
Foretagarombudsmannen kommer &ven i fortsattningen att driva fragor dar
konkurrensen satts ur spel och dessutom arbeta for att ett sanktionssystem for

kommuner infors.

Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Valfarden, verkar for ett battre
foretagarklimat i Sverige. Foretagarombudsmannens huvudsakliga uppgift ar att ge
uppmarksamhet och publicitet at konkreta exempel pa brister i féretagarklimatet.
Foretagarombudsmannen har en styrelse bestdende av féretagare, ekonomer och
publicister som pa ideell basis leder verksamheten. Foretagarombudsmannen
genomfor utredningar bade pa eget initiativ och efter anmalan. Anmalare kan vara
foretagare, politiker, journalister eller andra samhallsmedborgare som har reagerat
pa fall dar foretagande forsvaras pa grund av brister i lagstiftning, foreskrifter eller

myndighetsutdvning.



