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1 Sammanfattning

I november 2005 anmilde Féretagarombudsmannen vid
tankesmedjan Den Nya Vilfirden Are kommun till EU-
kommissionen. Anmilan gillde kommunens férsiljning av
mark till Konsum Jimtland ekonomisk férening (Konsum)
for 2 miljoner kronor trots att Lidl Sverige hade bjudit 6,6
miljoner kronor fér samma mark. Enligt anmilan innefat-
tade 6verlatelsen dirmed ett otillatet stéd frin kommunen
till Konsum. I samband med anmilan lit Den Nya Vilfir-
den genomféra en enkitundersékning bland svenska kom-
muner.

Av svaren framkom att mer 4n hilften av kommunerna,
i likhet med Are kommun, siljer mark till foretag utan att
anvinda ett 6ppet anbudsfoérfarande och utan att forst lita
en oberoende virderare virdera marken. Nir marken skulle
anvindas till annan niringsverksamhet 4n dagligvaruhan-
del, hotell eller restaurang anvinde endast en av fem kom-
muner ett dppet anbudsférfarande eller en oberoende vir-
dering for att faststilla priset.

Féretagarombudsmannen har sedan dess granskat ett
antal kommunala markéverlatelser och de olagliga forsilj-
ningarna forefaller inte ha blivit farre. Tvirtom, i slutet av
2007 hade Féretagarombudsmannen fér andra gingen or-
sak att anmila en svensk kommun till EU-kommissionen.
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Anmilan gillde Gotlands kommun som silde Bjorkhaga
Camping till ett privat foretag f6r 2 miljoner kronor trots
att en auktoriserad fastighetsvirderare, pd kommunens upp-
drag, hade virderat affiren till 6 miljoner kronor.

I beslut den 30 januari 2008 konstaterade EU-kommis-
sionen att Are kommuns markoverlatelse till Konsum inne-
fattade ett otilldtet stod till Konsum i form av underpris-
sittning. Enligt Foretagarombudsmannens bedomning 4r
det sannolikt att EU-kommissionen kommer till samma
resultat avseende Gotlands kommuns 6verlatelse av Bjork-
haga camping.

Kommunala underprisforsiljningar ir otillatna dven en-
ligt svensk ritt. Enligt praxis betraktas sidana f6rsiljningar
som individuellt inriktat stod till enskild niringsidkare, vil-
ket enligt kommunallagen, endast fir limnas om det f6re-
ligger synnerliga skil.

Kommunmedlemmar kan siledes 6verklaga kommunens
beslut att 6verlita kommunal egendom till underpris. Att
vinna den typen av mal i svensk domstol dr dock mycket
svart. I Are-fallet, till exempel, avslog Linsritten i Jimt-
lands lin 6verklagandet med motiveringen att det inte hade
bevisats att marken hade sélts for billigt. Kammarritten i
Sundsvall upphivde linsrittens dom i april 2008 och kon-
staterade att kommunens beslut stred mot bade kommu-
nallag och EG-ritt.

Trots samma beslutsunderlag och trots att individuellt
inriktade st6d till enskilda niringsidkare ir otillitna bade
enligt svensk nationell ritt och enligt EG-ritten kom alltsd
svensk domstol i forsta instans till en helt annan slutsats 4n
EU-kommissionen.

Savitt Féretagarombudsmannen kan bedéma torde den
avgorande orsaken till olika beddmningar vara att EG-



ritten stiller upp regler for hur priset skall bestimmas vid
forsiljning av offentligt digd mark och byggnader. Om dessa
regler fringds ankommer det pa den felande medlemsstaten
att visa att forsiljningen inte skett till underpris.

I svensk nationell ritt finns emellertid inte nigra
forfaranderegler avseende prissittningen vid f6rsiljning av
kommunal egendom. Nédgot lagstadgat krav p4 att en kom-
mun skall kunna visa att en 6verlitelse av kommunal egen-
dom skett pd marknadsmissiga villkor finns heller inte.
Istillet ankommer det pd den som &verklagar ett kommu-
nalt beslut om fé6rsiljning till underpris att bevisa att egen-
domen var vird mer 4n det bestimda priset. Ett kommu-
nalt beslut om f6rsiljning kan dessutom endast 6verklagas
av kommunmedlemmar, det vill siga fysiska personer som
dr skrivna i kommunen samt fysiska och juridiska personer
som dger fastigheter i kommunen.

Enligt Féretagarombudsmannens mening tjinar Are-
fallet som en tydlig illustration av behovet av forindring av
det svenska regelverket, dels for att mojliggora en effektiv
tillimpning av kommunallagens forbud mot individuellt
inriktade stod till enskilda niringsidkare, dels for att siker-
stilla svensk nationell ritts férenlighet med EG-ritten.

Féretagarombudsmannen foreslar dirfor i rapporten att
det inf6rs en skyldighet f6r kommuner att vid kommunala
fastighetsoverlatelser i forsta hand begagna sig av ett 6ppet
anbudsforfarande. Kommunerna kommer fortsittningsvis
att ha en mojlighet att pdverka markens anvindningsom-
ride men inte nir det giller dgande.
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2 Gallande reglering

a) EG-ratten

Statligt stdd regleras i artikel 87.1 i EG-fordraget. Huvud-
regeln foreskriver att statligt stod som snedvrider eller hotar
att snedvrida konkurrensen ir otillatet om stodet paverkar
handeln mellan staterna. Med statligt stod i artikel 87.1 EG
avses alla typer av offentliga medel, statliga och kommu-
nala och oavsett vilken typ av finansieringsform som an-
vints. I artikel 87.2 EG regleras vilka st6d som anses som
forenliga med den gemensamma marknaden och dirfor ar
tilldtna. Dir undantas stod av social karakeir, stéd vid natur-
katastrofer samt stod for vissa delar av Férbundsrepubliken
Tyskland i anledning av Ost- och Visttysklands terfore-
nande. I artikel 87.3 EG listas de stdd som kan anses vara
forenliga med den gemensamma marknaden men inte nd-
vindigtvis dr det. Av dessa kan nimnas stod till glesbygd,
kultur samt att for att avhjilpa en allvarlig storning i en
medlemsstats ekonomi.

I EU-kommissionens meddelande som giller vid statlig
forsiljning av mark och byggnader foljer att nir det offent-
liga 6verlater byggnad eller mark skall marknadsvirdet for
byggnaden eller marken faststillas, nimligen genom ett vill-
korslost anbudsforfarande eller genom en oberoende



expertvirdering.! Om ett sddant faststillande av marknads-
virdet inte gjorts skall den stodgivande staten anmiila till
EU-kommissionen att en sddan transaktion gjorts for be-
démning om stédet ir tillatet eller inte. Om ingen virde-
ring gjorts och inget anbudsforfarande tillimpats och inte
heller nigon anmilan gjorts s& méiste medlemsstaten visa
att stdd inte utbetalats, alternativt visa att stddet varit inom
ramen for undantagen och dirfér varit tillatet. Bevisbordan
skiljer sig pd sa sitt frin svensk nationell ritt ddr part som
overklagar kommunalbeslut innehar bevisbordan for ate stod
utgetts.

Om EU-kommissionen finner att otilltet stod utbeta-
lats skall den med stéd av artikel 88.2 besluta att stédet
skall upphivas eller dindras inom den tidsfrist som EU-kom-
missionen faststiller. I praktiken innebir det i Are-fallet att
den part som beviljats stod méste dterbetala mellanskillna-
den mellan férsiljningspriset och det faktiska marknads-
virdet. EU-kommissionen uttrycker det s hir i sitt beslut:

”...syftet med dterkrav dir att dterstiilla den situation som ridde
pd marknaden innan stodet beviljades™*

Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stdets ef-
fekt och dirmed den snedvridna konkurrensen. Dessa reg-
ler om aterfrsel av otillatet stod saknas i svensk nationell
ritt.

"EGT nr C 209, 10/07/1997 s. 0003 — 0005, EU-kommissionens med-
delande om inslag av stéd vid statliga myndigheters férsiljning av mark

och byggnader.

? EU-kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stéd nr. C35/
2006 — Sverige.
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b) Svensk nationell ratt

1) Staten

Staten skall i sin verksamhet iaktta god hushallning samt
efterstriva hog effektivitet.” Med statens verksamhet avses
sidan verksamhet som skéts av regeringen, domstolarna och

de forvaltningsmyndigheter som lyder under regeringen.*
Férsiljning av statlig egendom skall ske affirsmissigt, om
inte sirskilda skal talar mot det.

Fast egendom m.m.

For myndigheter under regeringen giller dessutom for-
ordningen (1996:1190) om &verlatelse av statens fasta egen-
dom, m.m. Av 2 och 3 §§ framgir att férordningen giller

for myndigheter under regeringen och tillimpas avseende
forsiljning eller byte av statens fasta egendom samt i till-
limpliga delar dven upplatelse av tomtritt samt forsiljning
och byte av tomtritt och sddan byggnad som ir 16s egen-
dom.®

Forsiljningen skall genomféras affirsmissigt och den
siljande myndigheten skall lata beskriva och virdera egen-
domen for att faststilla dess marknadsvirde.” Vid éverla-
telse av mark och byggnader till enskild niringsidkare skall
forsiljningen, efter annonsering, ske pd offentlig auktion
eller efter ett anbudsférfarande.® Myndighetens annonse-

31§ lagen (1996:1059) om statsbudgeten.

4A.a2 st

529 § lagen om statsbudgeten

©1 4§ finns ett antal undantag uppriknade

716 och 17 §§ férordningen om 6verldtelse av statens fasta egendom m.m.

818-21 §§ férordningen om Sverlételse av statens fasta egendom m.m.
Om egendomen siljs for att tillfredsstilla indamal som kan féranleda ex-
propriation skall priset dock bestimmas i enlighet med grunderna for
expropriationsersittning enligt expropriationslagen (1972:719).

11



ring om forsiljningen maste fi tillricklig spridning. Om
myndigheten inte kan f3 ett tillfredsstillande pris pd en of-
fentlig auktion eller efter ett anbudsférfarande, fir dock
forsiljning ske efter forhandlingar med olika spekulanter
eller pa ndgot annat limpligt sitt. Detsamma giller om f6r-
siljning i ndgon av dessa former bedéms som mindre inda-
malsenlig med hinsyn till det andamal f6r vilket egendo-
men ir avsedd att anvindas.’

Los egendom
Férsiljning och byte av staten tillhorig 16s egendom regle-

ras i férordningen (1996:1191) om 6verlatelse av statens
l6sa egendom. Sidan egendom fér siljas om egendomen
inte lingre behdvs for statens verksamhet eller om egendo-
men blivit obrukbar.'® Férsiljningen skall genomféras af-
farsmissigt."!

i) Kommuner

Det finns inte ndgon lagstiftning som sirskilt reglerar 6ver-
litelse av egendom som tillhér primirkommuner eller
landstingskommuner (nedan kommuner). Fér dessa giller
sdledes de allminna bestimmelserna i kommunallagen
(1991:900). De bestimmelser i kommunallagen som ak-
tualiseras vid overlatelse av kommunalt 4gd egendom ir i
forsta hand 2 kap. 8 § om férbud mot individuellt inriktat
stod till enskild niringsidkare samt, till viss del, 8 kap. 1 §
om en god ekonomisk hushéllning. Bestimmelsen i 8 kap.
1 § kommunallagen 4r dock en dndamilsregel som av

721§ forordningen om 6verldtelse av statens fasta egendom m.m.

196 § férordningen om 6verldtelse av statens 18sa egendom. Enligt 5 §

giller dock sirskilda regler for aktier.

17§ forordningen om &verldtelse av statens 18sa egendom
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lagstiftaren inte har avsetts ligga till grund for domstols-
provning av om kommunala beslut ir férenliga med en god
ekonomisk hushéllning.'?

I 2 kap. 8 § kommunallagen stadgas att kommuner fir
genomfora atgirder for att allmint frimja niringslivet i
kommunen men att individuellt inriktat stdd till enskilda
niringsidkare bara fir limnas om det finns synnerliga skal.
I lagens forarbeten anges som synnerliga skil huvudsakli-
gen situationer da det privata initiativet viker eller faller bort
inom ett servicecomride som normalt hivdas av den privata
foretagsamheten. Nir servicenivdn sjunker klart under det
acceptabla kan kommunen ha ritt att ekonomiske under-
stodja enskilda niringsidkare for att garantera en viss mini-
mistandard av kommersiell service till hushillen. Aven in-
satser for att trygga tillgingen pd hotell kan vara kompeten-
senliga nir det star klart att enskilda personer och foretag
inte dr beredda att gora de nédvindiga insatserna. Allmint
sett giller dock en restriktiv syn pd kommunala stédinsatser
gentemot enskilda foretag."

I svensk praxis har kommunala underprisforsiljningar
bedomits utgora stod till enskild.'* Aven om det enligt svensk
nationell ritt inte finns nigra forfaranderegler gillande Gver-
latelse av kommunal egendom ir det sdledes inte tilldtet att
overlata sddan egendom mot ett vederlag som understiger
egendomens virde.

Enligt 10 kap. 8 § kommunallagen skall ett kommunalt
beslut upphivas om det inte har tillkommit i laga ordning,
om det hinfor sig till ndgot som inte ir en angelidgenhet for
kommuner eller landsting, om det organ som fattat beslu-

12 Prop. 1990/91:117, om en ny kommunallag, s. 110
13 Aa.s. 152f
4 Se RA 1967 K 455, RA 1971 C 423 och RA 1980 Ab 482
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tet har verskridit sina befogenheter eller om beslutet stri-
der mot lag eller annan férfattning. Domstolen gér endast
en laglighetsprévning av beslutet och har endast utrymme
att upphiva ett kommunalt beslut. Ndgon limplighetsprov-
ning gors inte och det finns ingen majlighet till andring av
beslut. En domstol kan vidare fatta beslut om inhibition
eller forbud mot verkstillighet av ett kommunalt beslut.”
Detta kan ske oavsett om det kommunala beslutet vunnit
laga kraft eller inte.

Det finns emellertid inte ndgon rittslig mojlighet atc
tvinga en kommun att félja domstolens beslut och domar.
En kommun kan siledes i praktiken fortsitta verkstilligheten
av ett inhiberat beslut, trots att férvaltningsdomstol for-
ordnat om motsatsen. Vidare kan en kommun, utan ritts-
liga konsekvenser, ignorera férvaltningsdomstol som upp-
hiver kommunens beslut. Det finns inga sanktions-
mdjligheter kopplade till laglighetsprévningen av kommu-
nala beslut. I kommunallagen saknas dessutom regler vad
giller dterforsel av otilldtet limnat stod till enskild nirings-
idkare. Kommunallagen stadgar i och fér sig att ett upp-
hivt beslut skall rittas i den mén det 4r méjligt men i prak-
tiken har ofta de sedermera upphivda kommunala besluten
verkstillts och limnar ingen méjlighet till dterstillande.'

1528 § forvaltningsprocesslagen, (1971:291)

¢ Kommunallagen 10 kap. 15 §, se dven Karnov
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3 Are-fallet

a) Sakomstdndigheter

Kommunstyrelsen i Are kommun beslutade den 25 augusti
2005 att 6verldta mark i det s3 kallade Produkthusomridet
till Konsum Jimtland ekonomisk férening (Konsum) for 1

miljon kronor."” Kommunen hade inledningsvis fér avsikt
att overldta marken till Konsum f6r endast en krona.'® Det
laga vederlaget vickte emellertid stort uppseende medialt
och priset f6r marken bestimdes direfter till 1 miljon kro-
nor av kommunstyrelsen.

Emellertid hade Lidl Sverige KB (Lidl), den 23 augusti
2005, inkommit med ett anbud avseende samma mark som
kommunen hade for avsikt att verlita till Konsum. I an-
budet forklarade sig Lidl berett att betala 6,6 miljoner kro-
nor for marken. Bide Lidl och Konsum hade f6r avsike att
pa den aktuella marken uppfora byggnad for bedrivande av
dagligvaruhandel.

Kommunstyrelsens beslut verklagades till Lansritten i
Jimtlands lin som i beslut den 16 september 2005 medde-

17 Are kommun, kommunstyrelsen, sammantridesprotokoll 2005-08-25,

Ks § 126

¥ Kommunledningskontorets skrift till Kommunstyrelsen i Are kommun
den 18 augusti 2005, diarienummer: 02.333/214
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lade inhibition.” Vid sammantride den 20 september 2005
upphivde kommunstyrelsen beslutet av den 25 augusti 2005
samt foreslog kommunfullmiktige besluta om godkinnande
av en ny affir dir den aktuella marken saldes till Konsum
for 2 miljoner kronor.?

Den 5 oktober 2005 beslutade kommunfullmiktige i Are
kommun att i enlighet med kommunstyrelsens férslag dver-
lita marken till Konsum fér 2 miljoner kronor.?' Overlatel-
sen foregicks inte av ndgot anbudsférfarande och inte heller
lit kommunen genomféra nigon oberoende virdering av
marken.

Aven detta beslut 6verklagades till Linsritten i Jimtlands
lin. Overlitelsen anmildes dessutom av Den Nya Vilfir-
den till EU-kommissionen sisom otillatet stod till enskild
niringsidkare.

Det kan noteras att Lidl inte hade nagon taleritt enligt
kommunallagen och fsljaktligen inte kunde fora talan mot
beslutet i svensk domstol.

b) Svensk domstols bedémning

I dom den 24 maj 2006 avslog Linsritten i Jimtlands lin

overklagandet och anférde dirvid i huvudsak foljande:
Den képeskilling som bestimts f6r dverldtelsen uppgér

till 2 miljoner kronor. Klaganden har anfort att Lidl forkla-

rat sig villigt att betala en hogre kopeskilling for marken

och att Are kommun dirmed gitt miste om 4,6 miljoner

Y Linsritten i Jimtlands lin, dom den 24 maj 2006, mal nr 672-05E, Are
kommun

20 Are kommun, kommunstyrelsen, sammantridesprotokoll 2005-09-20,

Ks § 153-154

2 Are kommun, kommunfullmiktige, ssmmantridesprotokoll 2005-10-

05, Kf § 46
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kronor. Med hinsyn till act Lidls intresseanmilan inkom-
mit alldeles innan kommunfullmiktiges beslut och di kom-
munens forsiljning avser mark dir speciella férutsittningar
for markens nyttjande foreligger enligt den for omridet gil-
lande 6versiktsplanen kan det inte anses visat att forsilj-
ningen skett i syfte att stodja koparen. Istillet anser lins-
ritten att kommunfullmikriges beslut méste ses som ett led
i en storre planerad forindring av Are torg dir omlokali-
seringar av verksamheter och niringsidkare ingar och dir
forsiljningen av mark till Konsum ingér som ett led i
nimnda planering. Siledes har inte framkommit att Are
kommun genom beslutet gynnat Konsum och inte heller
att stodet innebir ett stdd som avses i artikel 87 forsta stycket
EG-f6rdraget. Sdlunda finner linsritten inte att det 6ver-
klagade beslutet strider mot lag eller annan forfattning i de
avseenden som klaganden angett. Med hinsyn hirtill och
da det inte heller i 6vrigt framkommit att beslutet ir olag-
ligt i ndgot annat avseende enligt 10 kap. 8 § kommunal-
lagen skall 6verklagandet avslas.

Lansrittens dom &verklagades till Kammarritten i Sunds-
vall som, efter att ha invintat EU-kommissionens beslut, i
dom den 9 april 2008 bifsll dverklagandet och upphivde
linsrittens dom.” I domen konstaterar kammarritten att
forsiljningen skett till underpris samt att individuellt rikeat
stod dirmed har limnats till enskild niringsidkare (Kon-
sum). Kammarritten konstaterar vidare att kommunen har
att visa att synnerliga skil for att fi utge stod forelegat. Ef-
tersom kommunen inte kunde visa detta upphivde kammar-
ritten kommunens beslut pa den grunden. Vidare konsta-

22 Kammarritten i Sundsvall, dom den 9 april 2008, mél nr 1715-06, Are
kommun
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terar kammarritten att EG-fordraget utgor svensk lag och
att kommunfullmiktiges beslut strider mot EG-ritten och
dirmed dven mot lag och dirfor skall upphivas ocksd pd
den grunden.

c) EU-kommissionens bedémning

EU-kommissionen konstaterade den 30 januari 2008 att
Sverige utgett otillatet stod till Konsum.” Konsum skall
betala tillbaka stédet om 4,6 miljoner kronor jimte rinta.
Beloppet motsvarar mellanskillnaden mellan forsiljnings-

priset och Lidls bud. D4 kommunen i sin markforsiljning
inte hade fljt de riktlinjer i EU-kommissionens medde-
lande och inte heller anmilt avvikelsen ansigs Are kom-
mun ha utgett statligt stéd.** EU-kommissionen drog slut-
satsen att anbudet pd 6,6 miljoner kronor som Lidl utgett
troligtvis var en bittre indikation pa marknadsvirdet.

"Om ett dppet anbudsforfarande hade genomforts, skulle
priset pd marken ha uppgatt till minst det belopp som erbjids
av Lidl, och Konsum skulle ha tvingats att betala minst det
priset for att fi kipa marken.”

Fér att i mojligaste man sikerstilla att marknadsvirde
erliggs vid forsiljning slog EU-kommissionen fast att ett
anbudsforfarande bér tillimpas. En oberoende expertvir-
dering 4r endast det nist bista alternativet. Vidare konsta-
terade EU-kommissionen: "Sd snart det liggs fram ett tro-
virdigt och bindande bud som ir direkt jamforbart med och

» EU-kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stéd nr.

C35/2006 — Sverige.
2% EGT nr C 209, 10/07/1997 5. 0003 — 0005, EU-kommissionens med-

delande om inslag av stéd vid statliga myndigheters férsiljning av mark
och byggnader.
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higre iin virdet enligt en expertviirdering, bor budet ges fore-
triide.”

Dirmed ges budgivning foretride framfér en oberoende
expertvirdering 4ven dé en sidan finns tillginglig. D for-
siljningen i Are skedde till underpris likstillde EU-kom-
missionen transaktionen med att stdd hade betalats ut. EU-
kommissionen resonerade vidare i sitt beslut om stodet hade
bedomts pdverka handeln mellan medlemsstaterna.
Detaljhandelsmarknaden fér livsmedel ansigs ha en lokal
eller regional karaktir men EU-kommissionen menade att
dé stodet inverkade pi en utlindsk konkurrents strategi for
att sld sig in pd den marknaden s hade stédet potential att
paverka handeln mellan medlemsstaterna. Dessutom kon-
staterade EU-kommissionen att Konsum ir en internatio-
nell aktor och da en sidan gynnas s paverkas handeln mel-
lan medlemsstaterna.” D3 stodet inte kunde motiveras med
nigon grund f6r undantag bedémdes det vara otilldtet. Sto-
det bedomdes ha betalats ut i och med att beslutet togs i
kommunfullmiktige. EU-kommissionen ansig att tidpunk-
ten da stodet stilldes till Konsums forfogande var avgérande.

23> EG-domstolens dom av den 17 september 1980 i mél 730/79, Philip
Morris Holland BV mot EG-kommissionen, REG 1980, s. 2671, p. 11.
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4 Andra exempel dar mark
och byggnader sannolikt
overlatits till underpris

Féretagarombudsmannen har granskat ytterligare ett antal
fall dir kommunalt igd mark och byggnader enligt ombuds-
mannens bedomning har dverlatits till underpris.’® Som
framgar av den enkitundersskning som redovisas i nista
avsnitt utgor dessa fall sannolike inte isolerade hiindelser utan
snarare toppen av ett isberg. Nedan redogors for tva sirskilt
tydliga fall av underpris6verlatelser, varav Féretagarombuds-
mannen har anmilt Gotlands kommun till EU-kommis-
sionen.

a) Karlstads kommun

Kommunfullmiktige i Karlstads kommun beslutade den 8
december 2005 att kopa ett cirka 48 000 kvadratmeter stort
markomrade for 25 miljoner kronor av ett stort svenskt

mark- och exploateringsféretag.”” Vid samma sammantride
beslutade kommunfullmiktige att silja markomridet samt

% Se FO 2005-007, FO 2005-012, FO 2006-002, FO 2006-013, FO
2005-016 och FO 2007-005.

¥ Kommunfullmiktige i Karlstads kommun, protokoll 2005-12-08, § 7
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ytterligare cirka 22 000 kvadratmeter intilliggande mark,
detvill siga totalt cirka 70 000 kvadratmeter mark, till IKEA
for totalt 25 miljoner kronor.?® Sivitt Foretagarombuds-
mannen kinner till har drendet inte varit foremal for ritts-
lig prévning.

b) Gotlands kommun

Kommunstyrelsen i Gotlands kommun beslutade den 14
december 2006 att for 2 miljoner kronor silja en med tomt-
ritt uppliten fastighet (Bjérkhaga camping) till tomtritts-

havaren, en enskild niringsidkare.” Det forhéllandet att
fastigheten var uppliten med tomtritt begrinsade i prakti-
ken antalet mojliga kopare till en, nimligen tomtrittshava-
ren.”” I detta fall var sdledes ett 6ppet anbudsférfarande inte
ett lampligt st ate sdlja fastigheten.

Infor forsiljningen lit kommunen genomféra en obero-
ende virdering av fastigheten med syfte ”...azt bedima den
ersittning som bor utgd vid ett frikip av tomtritten”.”!

Enligt virderingen, utford av en auktoriserad fastighets-
virderare och daterad den 27 september 2006, bedémdes
den marknadsmissiga ersittningen vid frikopet till 6 miljo-
ner kronor.?* Priset for fastigheten understeg siledes med

28 Kommunfullmiktige i Karlstads kommun, protokoll 2005-12-08, § 8

¥ KS§ 2006/057-25, Sammantridesprotokoll den 14 december 2006, KS
§ 417

% Av tomtrittsavtalet framgér att kommunen kunnat uppsiga tomtritt-
savtalet till tidigast den 1 januari 2023. Om en f6rindring av Bjdrkhaga
camping, exempelvis genom uppférande av en stugby, ir av storre bety-
delse f6r orten hade dock tomtritten kunnat exproprieras for utgdngen av
den tiden.

31 Virdeutlitande avseende Sanda Stora Varbos 1:7 Gotlands kommun,
upprittat den 27 september 2006 av en auktoriserad fastighetsvirderare
vid Forum fastighetsekonomi AB

2 Aa
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4 miljoner kronor det virde den auktoriserade fastighet-
svirderaren fastslagit.

Féretagarombudsmannen vid Den Nya Vilfirden har
anmilt forsiljningen till EU-kommissionen sisom otillatet
statligt stod till enskild niringsidkare.
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5 Andra typer av
underprisdverlatelser

Ett mycket uppmirksammat exempel pé en péstddd kom-
munal underpriséverlatelse 4r Tiby kommuns forsiljning
av Tibble gymnasium.

Kommunfullmiktige i Tdby kommun beslutade den 10
maj 2007 att avveckla den kommunala verksamheten vid
Tibble gymnasium samt att silja gymnasiets inventarier och
utrustning till det privata foretaget Tibble fristdiende gym-
nasium TGF AB f6r totalt 9 200 000 kr.

Beslutet 6verklagades bland annat p& den grunden att
Tibble gymnasiums virde av externa bedomare uppskattats
till mellan 20 och 40 miljoner kronor dir den stérre delen
av virdet inte utgors av inventarier och utrustning, utan av
den upparbetade rorelse, med befintliga elever, samt den
goodwill som de facto finns i den populira utbildnings-
verksamheten vid Tibble gymnasium. Linsritten i Stock-
holms lin avslog 6verklagandet. Av domskilen framgar dess-
virre inte huruvida domstolen ansig att gymnasieskolans
goodwillvirde rymdes inom priset, att kommunen inte hade
laglig méjlighet att ta betalt f6r goodwillvirdet eller om det
over huvud taget inte forelag nigot goodwillvirde.?

33 Linsritten i Stockholms lin, dom den 20 december 2007, mal nr 10633-
07. Domen ir 6verklagad till Kammarritten i Stockholm, mél nr 584-08,
avdelning 4.
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I samband med att Tibble gymnasium sdldes lit rege-
ringen meddela att regeringen har fér avsike att lata utreda
om det finns behov av ett nationellt regelverk for avknopp-
ning och hur ett sddant i sa fall skall utformas. Exempel pd
fragor som skall utredas dr om det dr 6nskvirt att faststilla
ett ekonomiskt virde pd det varumirke som overldts vid
avknoppningen, hur ett sidant virde i sa fall faststills samt
hur betalning skall kunna ske.**

Statskontoret konstaterade i en av regeringen bestilld pro-
memoria att forsiljningspriset vid avknoppningar skall av-
spegla marknadspriset.”> Promemorian konstaterar att en
prissittning som sker utan dppet anbudsforfarande eller i
andra hand en oberoende expertvirdering troligtvis strider
mot kommunalritten och EG-rittens statsstddsreglering. I
promemorian kommenteras dven linsrittens dom gillande
Tibble gymnasium.** Domen kritiseras och kommenteras
som felaktig.

Promemorian ger inga forslag till hur en reglering av
avknoppningar kan goras utan stannar vid att det existerar
ett regelverk som bor fyllas ut med rittspraxis.

%% Pressmeddelande den 12 oktober 2007, Utbildningsdepartementet och
Socialdepartementet

% Prissittning vid overldtelse av offentlig verksamhet till kommunal per-
sonal (s.k. avknoppning) — kommunalrittsliga och EG/EU-rittsliga as-
pekter, Statskontoret den 29 april 2008, Dnr 2008/59-5
htep://www.statskontoret.se/upload/Publikationer/2008/2008103.pdf

36 ] 4gnsritten 1 Stockholms lin, dom den 20 december 2007, m4al nr 10633-
07. Domen ir 6verklagad till Kammarritten i Stockholm, mél nr 584-08,
avdelning 4.
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6 Kommunenkaten

I samband med att Féretagarombudsmannen vid Den Nya
Vilfirden anmilde Are-fallet till EU-kommissionen liit Den
Nya Vilfirden genomfora en enkitundersskning bland
svenska kommuner i syfte att kartligga hur dessa hanterar
forsiljningar av fast egendom. Enkiten, som skickades ut
till samtliga svenska kommuner, besvarades av 142 kom-
muner. Undersokningen omfattade kommunernas samtliga
fastighetsoverlatelser under perioden januari 2004 till och
med november 2005.

58 procent av de svarande kommunerna hade en kom-
munal tomtks. Endast 56 procent av kommunerna med
tomtko uppgav att de hade en kommunal policy vid f6rsilj-
ning i tomtkon. Endast fem kommuner redovisade att f6r-
siljningspriset vid forsiljningar i tomtkén foregicks av en
oberoende virdering eller ett anbudsforfarande.

Av storst intresse for forevarande rapport dr dock de f6r-
siljningar kommunerna gjort utanfér eventuella tomtkder
till privata niringsidkare. Som framgar av framstillningen
ovan skall kommunala fastighetsforsiljningar till enskilda
niringsidkare ske genom ett villkorslést anbudsférfarande
eller efter en oberoende expertvirdering.

Vid kommunala fastighetsf6rsiljningar till privata fore-
tag for exploatering och vidareférsiljning till privatperson
for bostadsindamal var det emellertid endast i 36 procent
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av fallen som ett anbudsf6rfarande eller en expertvirdering
lag till grund for prissittningen. I 11 procent av fallen be-
démde kommunerna dessutom att forsiljningspriset var
lagre eller mycket ldgre dn marknadsvirdet.

Vid kommunala fastighetsforsiljningar till privata fore-
tag for drift av detaljhandel, hotell eller restaurang lig ett
anbudsforfarande eller en expertvirdering till grund for pris-
sdttningen i 42 procent av fallen. I 15 procent av fallen be-
démde kommunerna dessutom att forsiljningspriset var
lagre eller mycket ldgre dn marknadsvirdet.

Vid kommunala fastighetsforsiljningar till privata fore-
tag for drift av annan niringsverksamhet 4n ovanstiende
var det endast i 20 procent av fallen ett anbudsforfarande
eller en expertvirdering lig till grund for bestimmandet av
forsiljningspriset. I 24 procent av fallen bedsmde kommu-
nerna dessutom att forsiljningspriset var ligre eller mycket
ligre 4n marknadsvirdet.

Séledes kan konstateras att kommunerna, beroende pa
vad fastigheten skall anvindas till, foljde EU-kommissio-
nens forfaranderegler for fastighetsoverlitelser endast vid 20
till 42 procent av de genomforda fastighetsoverlatelserna.

Sirskilt anmirkningsvirt dr att kommunerna i 11 ill 24
procent av fallen sjilva bedomer att forsiljningarna genom-
forts till priser som #r ligre eller mycket ligre in marknads-
virdet. Som framgar av framstillningen ovan ir kommu-
nala underprisoverlatelser till enskilda niringsidkare att be-
trakta som otillatet stod till enskild niringsidkare. Detta
framgdr av svensk domstolspraxis sedan 1967. Det framstar
sdledes som att problemet inte enbart handlar om bristande
rutiner vid kommunala fastighetsoverlatelser, utan i vissa
fall 4ven om ett medvetet dsidosittande av gillande
forfattningar.
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7 Behov av lagstiftningsatgarder

Fri och 6ppen konkurrens pa lika villkor utgor en forutsitt-
ning for ett bra féretagarklimat. Individuellt inriktade st6d
till enskilda niringsidkare medfor att stodmottagaren fir
en fordel gentemot de konkurrenter som inte har méjlighet
att erhdlla stédet. Dirmed snedvrids konkurrensen, vilket
ar daligt for foretagarklimatet.

Are-fallet akrualiserar frigan om kommunala underpris-
forsiljningar av fast egendom. Sddana férsiljningar kan
ibland vara resultatet av daliga rutiner samt bristande kom-
petens hos kommunen. Det dr dock tydligt att det dven
forekommer medveten underprissittning vid kommunala
fastighetsoverlatelser till enskilda niringsidkare.

Som framgar av framstillningen ovan dr huvudregeln att
kommunala individuellt inriktade st6d till enskilda nirings-
idkare dr forbjudna bide enligt svensk nationell ritt och
enligt EG-ritten. For att en transaktion skall vara otilliten
enligt EG-ritten krivs dock att stodet uppgér till minst
200 000 Euro” samt att transaktionen paverkar eller riske-
rar att paverka konkurrensen pa den inre marknaden. Detta
krav finns inte i svensk nationell ritt, dir std i princip ir
forbjudna fran forsta kronan.

Bade svensk nationell ritt och EG-ritten betraktar
underprisforsiljningar som stdd. Mot den bakgrunden kan

7 EU-kommissionens férordning EG nr 1998/2006, L 379/5, av den 15
december 2006.
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det tyckas mirkligt att Linsritten i Jimtlands lin, trots
samma beslutsunderlag, kom till en helt annan slutsats i
Are-fallet in EU-kommissionen och senare dven kammar-
rdtten.

Sannolikt beror de motsatta slutsatserna pd att EG-rit-
ten stiller upp formkrav for hur prissittningen skall ske vid
forsiljning av offentligt igd mark och byggnader och om
dessa formkrav fringis ankommer det pd medlemsstaten
att visa att forsiljningen inte skedde till underpris. Som fram-
gér av framstillningen ovan finns i svensk nationell ritt inte
nigra sidana formkrav avseende kommunala férsiljningar
av mark och byggnader och vidare ankommer det pd den
som klagar pd en kommunal férsiljning att visa att forsilj-
ningen skedde till underpris. Skillnaden kan tyckas liten
men kan alltsd vara avgérande f6r hur en kommunal
fastighetsoverlatelse bedoms.

Till skillnad frén vad som giller f6r kommunala
fastighetsoverlatelser innehéller svensk nationell ritt form-
regler f6r hur férsiljningen skall genomféras vid dverlatelse
av staten tillhorig fast egendom. Det kan i detta avseende
noteras att Foretagarombudsmannen inte har haft anled-
ning att granska ndgra statliga fastighetséverlatelser. Sanno-
like skulle 4ven kommunala fastighetséverldtelser genom-
foras bittre om det fanns formkrav uppstillda for hur de
skall g4 dill.

Mot bakgrund av att Linsritten i Jimtlands lins dom 4r
oférenlig med EG-ritten framstar det dirfér som nodvin-
digt att lagstiftaren vidrar lagstiftningsdtgirder pd omradet
for kommunala fastighetsoverldtelser. Endast da kan siker-
stillas att svensk ritt i detta avseende tillimpas pé ett sitt
som ir forenligt med gillande EG-ritt.
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EU-kommissionens beslut i Are-fallet aktualiserar dven
fragan om Aterforsel av ett olagligt limnat st6d till en en-
skild niringsidkare, vilket 4r nédvindigt for att hindra den
konkurrenssnedvridning stédet annars medfor.

Av EU-kommissionens beslut i Are-fallet framgir att
Konsum skall betala tillbaka det olovliga stéd Are kommun
limnade i samband med fastighetsaffiren, 4,6 miljoner kro-
nor jimte rinta. Det olagliga stodet skall allts aterforas si
att den konkurrenssnedvridande situationen upphér. Na-
got motsvarande rittsmedel finns emellertid inte i den
svenska kommunalritten.

Det kan siledes konstateras att svensk nationell ritt inte
tillhandahaller ndgot rittsmedel for den som vill rida bot
pa den konkurrenssnedvridning ett av en kommun olagligt
limnat st6d till enskild niringsidkare medfor. Det méste
anses otillfredsstillande att svenska rittssubjekt tvingas gi
via EU-kommissionen f6r att komma till ritta med
konkurrenssnedvridningar som uppstér till f6ljd av kom-
munala beslut som ir olagliga dven enligt kommunallagen.

Mot den bakgrunden 4r det 6nskvirt att utarbeta svenska
nationella regler om aterforsel av olagligt limnade kommu-
nala stod till enskilda niringsidkare. Sidana regler skulle
dven medfora att framtida dterkrav grundade pa EG-ritten,
istillet for att behandlas ad-hoc, kan hanteras pa ett enhet-
ligt och forutbestimt sitt. Det finns i sammanhanget an-
ledning att verviga en 16sning dir aterkrivda kommunala
stod tillfaller statskassan istillet f6r den kommun som lim-
nat det olagliga stodet. Dels kan det anses stétande att den
kommun som begétt ett lagbrott genom att limna ett
otilldtet st6d annars tjinar pa att brottet uppticks och sto-
det dterfors, dels skulle det 6ka lagens preventiva verkan.
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8 Forslag till reform

Féretagarombudsmannen har vid ett flertal tillfillen pata-
lat att kommuner i regel bér anvinda 6ppna anbuds-
forfaranden vid forsiljningar av fast egendom. D4 fir samt-
liga foretagare tillfille att konkurrera om méjligheten att
jina pengar pa att foridla egendomen. Vidare dr 6ppna
anbudsforfaranden ett bra sitt att undvika dels att kommun-
invénarnas egendom siljs for billigt och att skattebetalarnas
medel dirmed forslosas, dels att det uppstdr misstankar om
otillbérliga gynnanden av enskilda intressen.

Dirfor foreslas hir att det inférs en skyldighet f6r kom-
muner att vid kommunala fastighetséverldtelser begagna sig
av ett oppet anbudsférfarande. Det bor i detta samman-
hang noteras att en sddan ordning inte paverkar kommu-
nernas mojlighet att genom till exempel planmonopolet styra
anvindningen av marken. En kommun kommer dock en-
dast ha majlighet att paverka hur marken skall anvindas
men inte vem som skall anvinda marken. Kommunen kan
sdledes 4ven med en sidan ordning bestimma att det skall
uppforas en livsmedelsbutik pd den mark kommunen har
for avsike att silja. Kommunen kan dock inte bestimma att
det skall vara just en Konsumbutik som uppfors pa mar-
ken.

I vissa fall, sisom i det ovan redovisade Gotlandsfallet,
kan det vara olimpligt att silja viss mark genom ett an-
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budsférfarande. Om det foreligger sirskilda skil bor det
dirfor dven fortsittningsvis vara mojligt for en kommun att
overldta mark eller byggnad till en viss forutbestimd ko-
pare. En sidan forsiljning méste dock féregds av en obero-
ende expertvirdering dir forsiljningspriset inte fir bestim-
mas ligre 4n det virde den oberoende virderingsmannen
dsatt egendomen. Huvudregeln skall dock vara att kommu-
nala fastighetsoverlatelser skall ske genom ett 6ppet anbuds-
forfarande.

Genom att genomfora de foreslagna férindringarna kom-
mer de kommunala fastighetsoverldtelserna att bittre 6ver-
ensstimma med vad som idag giller for statliga fastighets-
overlatelser. Vidare skulle den foreslagna ordningen siker-
stilla svensk nationell ritts forenlighet med EG-rittens be-
stimmelser avseende Sverldtelse av offentligt dgd mark och
byggnader. Tekniskt sett kan den foreslagna regleringen ut-
formas med utgingspunkt i EU-kommissionens meddelande
om inslag av stéd vid statliga myndigheters férsiljning av
mark och byggnader,®® samt férordningen (1996:1190) om
overldtelse av statens fasta egendom m.m.

Mot bakgrund av det ovan redovisade exemplet med
Tibble gymnasium framstir det som 6nskvirt att utstricka
den féreslagna ordningen f6r kommunala fastighets-
overldtelser till att omfatta dven kommunala 6verlatelser av
165 egendom. I detta avseende bor dock finnas en méjlighet
att undanta forsiljningar av 16s egendom av marginellt virde.

Avslutningsvis bor det i svensk nationell ritt inféras ett
formaliserat forfarande for dterforsel av olagligt limnade
kommunala stod till enskilda niringsidkare. Det behovs
sdledes en komplettering till kommunallagens regler om
upphivande av olagliga kommunala beslut.

S EGT nr C 209, 10/07/1997 s. 0003 - 0005
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Vi ar partipolitiskt oberoende. | 20 ar har vi presenterat nya losningar pa
gamla problem.

Féretagarombudsmannen, som ar en del av tankesmedjan Den Nya Val-
farden, verkar for ett battre foretagarklimat genom att uppmarksamma
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