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Utredning avseende olaglig forséaljning av fastighet i Overtorned kommun

Forevarande fall har Foretagarombudsmannen tagit upp i anledning av tips fran
allménheten.

Beskrivning av fallet

Overtorned kommun kopte i april 1998 fastigheten Overtorned Matarengi 28:4 for en
kopeskilling om 600 000 kronor. Fastigheten ar pa drygt 15 000 kvadratmeter och en

industribyggnad om cirka 4 500 kvadratmeter ar belagen pa fastigheten.

I juni 1998 tecknade kommunen avtal med ett foretag (Foretag A) som bestod av
nyttjanderatt till mark, lokaler och inventarier. | avtalet ingick dven option pa kop for
Foretag A att forvarva fastigheten for 348 000 kronor inom tre ar. Avtalet kan endast
overlatas efter kommunens godkannande. Hyran sattes till 7000 kronor per manad

och drift, skotsel och underhall av fastigheten skulle baras av Foretag A.

I april 2009 blir Samhall ny hyresgast och hyran satts till 7000 kronor per manad for

en mindre del av lokalerna.

| augusti 2011 ansokte Foretag A om forlangning av optionen med ett ar vilket

beviljades av kommunstyrelsen i Overtorned.

Den 12 januari 2012 Overlater Foretag A sitt hyres- och optionsavtal till ett annat

foretag (Foretag B). Nagot godkannande fran kommunen hade inte inhamtats infor

! Kommunstyrelsen i Overtorned, beslut av den 29 augusti 2011,Ks § 129.
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overlatelsen. Dagen efter anhaller Foretag B om att forvarva fastigheten enligt
optionsavtalet vilket godk&ndes av Kommunstyrelsens arbetsutskott den 16 januari
20122

Ett annat foretag (Foretag C) ager grannfastigheten och har funderat pa att utdka sin
verksamhet. Eftersom Foretag C aldrig erbjods att lagga bud pa fastigheten och
dessutom anser att kopeskillingen var alldeles for 1ag, Overklagade bolaget

kommunens beslut till forvaltningsratten.

Féretagarombudsmannen har dérefter gatt in som ombud fér Foretag C.2

Gallande ratt

Statligt stod regleras i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt,
(FEUF).* Huvudregeln foreskriver att statligt stod 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 anvéants. 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® maste &tgarder som kan innefatta statligt stod, anmalas till

Europeiska kommissionen (kommissionen).

Av kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader framgar att 6verlatelse av mark och byggnader
som &gs av det allmdnna antingen skall ske genom ett Oppet och villkorslost

anbudsforfarande, dar det basta eller enda anbudet antas, eller efter en oberoende

2 Kommunstyrelsens arbetsutskott i Overtorned, beslut av den 16 januari 2012, KsAu § 18.
® Férvaltningsratten i Luled, mal nr 209-12.

* Tidigare artikel 87.1 i EG-fordraget.

% Tidigare artikel 88.3 i EG-fordraget.



FORETAGAROMBUDSMANNEN FO 2012-001 Overtorned 3(5)

expertvardering, dar det marknadsvarde som salunda faststalls &r det lagsta

anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stéd beviljas. ®

EU-kommissionen beslutade i Are-fallet att ett trovardigt och bindande hdgre
konkurrerande bud var en battre indikator pa ett marknadsvérde for en fastighet &n
Are kommuns vardering.” Dock ans&g Tribunalen i sin dom att kommissionen inte
tagit hansyn till forutsattningarna i ovrigt. Bland annat ansag tribunalen att en serie
markaffarer innebar att Lidls bud om 6,6 miljoner kronor inte var jamforligt med det

pris om 2 miljoner kronor som Coop fick kopa fastigheten for.?

Finner kommissionen att otillatet stod utgetts ska den med stod av artikel 108.2
FEUF® besluta att stodet ska upphédvas eller &ndras inom den tidsfrist som
kommissionen faststaller. | praktiken innebar det att den part som beviljats stod maste
aterbetala  mellanskillnaden mellan  forséljningspriset 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 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 dven ett individuellt inriktat
stod.’® Av svensk nationell rattspraxis framgar att den har typen av stod ar olagligt
bade enligt kommunallagen 2 kap. 8 § och EU:s statsstodsbestammelser.** Hogre och
konkurrerande bud vid kommunal markforsaljning har ansetts innebéra individuellt

inriktat stod till den av kommunen utvalde képaren.?

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

Europeiska kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stod nr. C35/2006 — Sverige, p 58.
Europeiska tribunalen dom av den 13 december 2011, Statligt stéd nr. T-244/08, Konsum Nord ekonomisk
forening - Europeiska kommissionen.

° Tidigare artikel 88.2 i EG-fordraget.

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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Foretagarombudsmannens beddmning

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

konkurrens.

Overtorned kommun har aldrig latit vardera den forsdlda fastigheten. Kommunens
hyresintakter for fastigheten forefaller uppga till cirka 14 000 kronor per manad eller
168 000 kronor per ar. Eftersom hyresgasten Foretag A har bekostat drift, skotsel och
underhall bor hyresintakterna i princip motsvara driftsnettot for fastigheten.
Direktavkastningen var 6,8 procent for industrifastigheter i Sverige ar 2011.
Fastigheten skulle enligt en avkastningsvérdering darmed vara véard cirka 2 470 000
kronor. Aven en mycket forsiktig avkastningsvardering skulle visa att

marknadsvérdet for fastigheten uppenbart dverstiger 348 000 kronor.

Overtorned kommun har darmed utgett olagligt kommunalt stod till Féretag B om

cirka tva miljoner kronor.

Beslutet att sdlja fastigheten har fattats i kommunens arbetsutskott. Arbetsutskottet
har endast delegation att forsédlja kommunala fastigheter om fastighetens varde
understiger 500 000 kronor. Kommunstyrelsen har darfor troligtvis &ven Overskridit

sin befogenhet vid beslutet om fastighetsforséljning.

Foretagarombudsmannen menar att forséljningar av offentlig egendom bor avgoéras
genom anbudsforfarande i forsta hand. Det ar ett transparent forfarande som ger alla
foretag samma mojligheter till affar. Dessutom stéarker det troligtvis kommunens

ekonomi genom att ett hogre forsaljningspris fas ut.

Overtorned kommun har tidigare Kritiserats av Foretagarombudsmannen i
utredningarna FO 2008-22, Simhall i Svanstein, och FO 2009-19, Skola Hedenéaset.

Kommunen har dven i dessa fall salt kommunala fastigheter till underpris och darmed
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gynnat enskilda naringsidkare. Dessa forséljningar har dven upphévts av domstol

eftersom de inneburit olagligt kommunalt stod.

Det ar uppenbart att Overtorned kommun inte respekterar lagen. Sadant beteende
missgynnar foretag pa orten, dranerar den kommunala ekonomin och riskerar

dessutom skapa korruption.

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 & anmérkningsvért i sig.

Det &r Foretagarombudsmannens ambition att driva rattsprocesser mot kommuner
som bryter mot lagen. Ett battre  foretagarklimat gynnar  alla.
Foretagarombudsmannen kommer aven 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
uppmérksamhet 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 anméalan. Anmalare kan vara
fOretagare, politiker, journalister eller andra samhéllsmedborgare som har reagerat
pa fall dar foretagande forsvaras pa grund av brister i lagstiftning, foreskrifter eller

myndighetsutévning.



