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Utredning avseende olaglig forsaljning av mark i Harndsands kommun

Forevarande fall har Foretagarombudsmannen tagit upp i anledning av tips fran

allmanheten.

Beskrivning av fallet

Harnosands kommun hade i flera ar projekterat ett omrade for handel och i juni 2008
gick uppdraget att forsélja fastigheten Harndsand, Fastlandet 2:91(Fastigheten) till en
méklare. Pa grund av finanskrisen under hosten 2008 lades forsaljningen pa is till
2009. Under hosten 2009 paborjades ater forsaljningen varvid maklaren kontaktade
ett antal presumtiva kdépare. Under hosten och vintern 2009 pagick forséljningen
genom téta kontakter mellan intressenter och Kommunen. Intressenterna hade under
tiden mojlighet att hoja och variera sina bud. Saledes tillampade Kommunen varken
oppen eller sluten budgivning utan det fordes forhandlingar med intressenterna. Saval
kopeskilling som ataganden och koncept i anbuden utvarderades av Kommunen. Den
8 december 2009 beslutade Kommunen att anta bud fran ICA Fastigheter Sverige AB
(ICA) om 17.5 miljoner kronor. Den 23 och 30 december 2009 tecknade Kommunen

avtal om overlatelse och forséljning av Fastigheten.

Dérefter lade kommunstyrelsen i januari 2010 fram forslag till beslut om forsaljning
av Fastigheten.? Vid detta beslut blev képeskillingen om 17,5 miljoner kronor kand
varfor den intressent som tidigare budat 17 miljoner kronor lade ett nytt bud, om 20

miljoner kronor.

! Harnésands kommun, Kommunstyrelseforvaltningen, Utvecklingsenheten, 8 december 2009.
2 Ks i Harngsands kommun av den 10 januari 2010, Ks § 26.
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Kommunfullmaktige i Harndsand beslutade trots detta att godk&nna avtalet med
ICA?

Beslutet om forsaljning Overklagades till Forvaltningsratten i Harnésand och
klaganden begérde att forsaljningen skulle stoppas tillfalligt (inhibition). I anledning
av att klaganden begarde inhibition lamnade kommunen in ett yttrande till domstolen

dar det yrkades pa avslag i denna fraga.

Kommunen angav i yttrandet att den inte hade for avsikt att verkstélla avtalet.*
Kommunen hénvisade bland annat till avtalet av vilket framgar att “[o]m
kommunfullmaktige inte godkénner [avtalet] genom beslut som vinner laga kraft, &r
avtalet till alla delar forfallet”. Kommunen angav att eftersom villkoren i avtalet med
ICA faststéllde att forsdljningen inte kunde verkstéllas forran kommunfullméktiges
beslut vunnit laga kraft kunde férsaljningen inte fullféljas och ingen inhibition var
nddvéndig. Yrkandet om inhibition avslogs av forvaltningsratten med héanvisning till

detta.® Inte heller kammarratten ansag att inhibition var nédvandig.®

Mindre an fyra manader senare verkstallde Harndsands kommun forsaljningen till
ICA genom att utfarda ett kdpebrev och kvitta dverenskommen kdpeskilling.” En
manad senare, den 17 juli 2010, upphavde Forvaltningsratten i Harnosand det
overklagade beslutet och faststallde att markforsaljningen till ICA stred mot saval

kommunallagen som EU-ratten.®

Den 18 augusti 2010, en manad efter att forvaltningsratten upphavt kommunens
beslut om forséljning beviljades ICA lagfart for fastigheten med stod av képebrevet

fr&n kommunen.

Kammarratten slog ett ar senare fast att Kommunens forséljning stred mot bade

kommunallagen och EU:s statsstodsregler.’

KF i Harndsands kommun av den 25 januari 2010, KF § 14.
Forvaltningsratten i Harnosand, aktbilaga 7 i mal 1630-10.
Forvaltningsratten i Harnosand, beslut av den 1 mars 2010, mal nr 1630-10.
Kammarratten i Sundsvall, beslut av den 19 mars 2010, mal nr 565-10.
Kopebrev, 8 juni 2010

Forvaltningsratten i Harnosand, dom av den 19 juli 2010, mal nr 1630-10 .
Kammarratten i Sundsvall, dom av den 7 juni 2011, mal nr 1765-10.
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Kommunen beslutade att inte 6verklaga kammarrattens dom samt att ICA, vilka hade
deponerat det presumerade stddet om 2.5 miljoner kronor, skulle erldgga dessa i
tillagg till redan beslutad kopeskilling."® Lagfartskostnaden baserades dock pa det
angivna ursprungliga beloppet om 17,5 miljoner kronor vilket innebar 75 000 kronor i

lagre skatt vid inskrivningsmyndigheten.™

Gallande ratt

Statligt stod regleras i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssétt,
(FEUF).*? Huvudregeln foreskriver att statligt stdd 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 det anses som forenligt med den gemensamma
marknaden och darmed vara tillatet. Exempel pa undantag fran huvudregeln ar 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 atgarder som kan innefatta statligt stéd, anmalas

till Europeiska kommissionen (kommissionen).

Medlemsstaterna ar skyldiga att till kommissionen anmaéla alla dverlatelser som inte
skett i enlighet med de av kommissionen féreskrivna forfarandena. Om nagot
anbudsforfarande inte tillampats, ingen vérdering gjorts och ingen anmalan gjorts till

kommissionen, sa betraktas atgarden som ett statligt stod.

Av kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader framgar att Gverlatelse av mark och byggnader
som dgs av det allmdnna antingen skall ske genom ett 6ppet och villkorslost

anbudsforfarande, déar det bésta eller enda anbudet antas, eller efter en oberoende

19 KF i Harndsands kommun av den 20 juni 2011, § 121.

1 Tre procent av kdpeskillingen, Lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter, 8 §.
12 Tidigare artikel 87.1 i EG-fordraget.

'3 Tidigare artikel 88.3 i EG-fordraget.
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expertvardering, dar det marknadsvarde som salunda faststalls ar det lagsta

anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stéd beviljas. **

EU-kommissionen beslutade i Are-fallet att ett trovérdigt och bindande hogre
konkurrerande bud var en battre indikator pa ett marknadsvarde for en fastighet an
Are kommuns vardering.*> Dock menade Tribunalen i sin dom att kommissionen inte
tagit hansyn till forutsattningarna i ovrigt i Are-mélet, bland annat en serie
markaffarer, vilket resulterade i att Lidls bud om 6,6 miljoner kronor inte var

jamforligt med det pris om 2 miljoner kronor Coop fick képa fastigheten for.*

Om kommissionen finner att otillatet stod utbetalats ska den med stod av artikel 108.2
FEUF' besluta att stodet ska upphdvas eller andras inom den tidsfrist som
kommissionen faststaller. I praktiken innebéar det att den part som beviljats stod maste
aterbetala  mellanskillnaden  mellan  forsaljningspriset och det  faktiska

marknadsvardet.

Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stodets effekt och darmed den snedvridna

konkurrensen.

Enligt 2 kap 8 § kommunallagen far kommuner och landsting genomféra atgarder for
att allméant framja naringslivet 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 dven ett individuellt inriktat
stod.’® Av svensk nationell rattspraxis framgar att den har typen av stéd ar olagligt
bade enligt kommunallagen 2 kap. 8 § och EU:s statsstodsbestammelser.*® Hogre och
konkurrerande bud vid kommunal markférséljning har ansetts innebéra individuellt

inriktat stod till den av kommunen utvalde koparen.?°

1% Europeiska kommissionens meddelande (97/C 209/03) om inslag av stéd vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader.

15 Europeiska kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stéd nr. C35/2006 — Sverige, p 58.

18 Europeiska tribunalen dom av den 13 december 2011, Statligt stéd nr. T-244/08, Konsum Nord ekonomisk
forening - Europeiska kommissionen.

7 Tidigare artikel 88.2 i EG-fordraget.

18 Kammarritten i Jonkdping, dom den 20 december 2007, mal nr 2494-07, Lessebo kommun.

19 Kammarratten i Sundsvall, dom den 9 april 2008, mal nr 1715-06, Are kommun.

20 Regeringsratten, dom av den 10 december 2010, mal nr 126-10.
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Foretagarombudsmannens beddmning

Foretagarombudsmannen anser att kommuner i sina beslut ska folja lagen, bade
kommunallagen och EU-rdtten for att skapa ett bra foretagarklimat och en sund

konkurrens.

Kommunen och dess maklare tillampade varken 6ppen eller sluten budgivning.
Istallet tillampades nagon form av mellanting vilket resulterade i en olaglig
forsaljning och forsamrad konkurrens. Enligt uppgift har ICA betalat in ytterligare 2,5
miljoner kronor till kommunen. Detta kan i viss man kompensera det av ICA
mottagna stodet. Tyvarr har hela forsaljningsprocessen anda snedvridit konkurrensen

genom att inte ge samtliga aktorer likadana villkor.

Kommunen har dessutom farit med osanning i en réttslig process vilket &r ytterst
anmarkningsvart. Genom att vilseleda forvaltningsratten undvek Kommunen
inhibition vilket ledde till verkstallande av beslutet som sedermera upphédvdes. Att en
kommun av misstag eller okunskap begar misstag ma vara en sak. Att med beratt mod
kringga regelverket en helt annan. Detta visar med all tydlighet att regelverket ar klart

bristfalligt och fortjanar allvarlig kritik.

Foretagarombudsmannen menar att forsaljningar av offentlig egendom bor avgoras
genom anbudsfoérfarande i forsta hand. Det &r ett transparent forfarande som ger alla
foretag samma mojligheter 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 dessutom till foljd att det
allménnas fortroende for rattsstaten skadas. Det saknas sanktioner mot kommuner

som bryter mot kommunallagen vilket & anmarkningsvart i sig.

Det &r Foretagarombudsmannens ambition att driva rattsprocesser mot kommuner
som  bryter mot lagen. Ett Dbéattre 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.
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Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Valfarden, verkar for ett béattre
foretagarklimat i Sverige. FOretagarombudsmannens huvudsakliga uppgift ar att ge
uppmarksamhet och publicitet at konkreta exempel pa brister i foretagarklimatet.
Foretagarombudsmannen har en styrelse bestaende av foretagare, ekonomer och
publicister som pa ideell basis leder verksamheten. Foretagarombudsmannen
genomfor utredningar bade pa eget initiativ och efter anmélan. 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.



