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Olaglig férsilining av “Mejeriet” i Arjaing samt oldmplig kommunal
verksamhet

Forevarande fall har Firetagarombudsmannen tagit upp efter att en medborgare

uppmiirksammat en forsilining av fastighet i Arjiings kommun.

Beskrivning av fallet

Kommunfullmiktige i Arjings kommun beslutade den 31 mars 2008 for att forsilja
fastigheten Arjéing Slitten 7 (Mejeriet) till ett privat foretag (Foretaget). Samtidigt
beslutades att kommunen skulle kipa fastigheten Arjing Asen 1 (Tingshuser) av
Féretaget. Kommunen skulle som dellikvid erligga fastigheten Mejeriet samt 4 250
000 kronor i kontanter.” Mejeriet 3sattes ett virde om 650 000 kronor. Tingshuset

dsattes virdet 4,9 miljoner kronor.

For att bestimma kopeskillingen for Tingshuset gjordes en bedémning av
marknadsvirdet for fastigheten. En besiktning gjordes av Sigvard Strutz, teknisk chef
vid kommunen och Leif Bernhardsson, fastighetsingenjér vid kommunen.
Besiktningen omfattar en upprikning av antalet rum som finns i fastigheten samt
konstaterar att det verkar vara nymdlat i nistan samtliga utrymmen. Utdver det
konstateras att arean har uppgetts till 1150 kvm f6r byggnad och 4334 kvm f6r tomt.

Négon kontroll av dessa ytor har inte gjorts. Képeskillingens storlek bestimdes direfter

" Besluti KF §28 den 31 mars 2008,

http://www.arjang.se/upload/Arkivet/Protokoll/Kommunfullmiktige/Protokoll/2008/KF%202008-03-
31.pdf
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till 4.9 miljoner kronor. Tingshuset koptes av Féretaget den 4 april 2007 eller ungefir

ett ar tidigare f6r 2 250 000 kronor.

For att bestimma kopeskillingen for Mejeriet anvindes bokfort virde. Kommunen

inforskaffade fastigheten 1993 for 1.1 miljoner kronor.

I och med képet av tingshuset férvirvar kommunen en “bed & breakfast” som for
nirvarande bedrivs i byggnaden. Den verksamheten kommer i och med képet att
liggas ner och ersittas med ett allaktivitetshus.” Efter den beslutade bytesaffiren
kommer endast ett hotell dterstd i centrala Arjing, Norlandia Arjing Hotell.” Arjings

kommun Zger aktier i Norlandia Arjing Hotel motsvarande 6.5 miljoner kronor."

Nigon virdering enligt principerna fér EG-kommissionens meddelande har inte
gjorts. Inte heller tillimpades ndgot anbudsforfarande vid affiren. Inte heller har

kommunen notifierat EG-kommissionen om att otillatet stod eventuellt har skett.

Tva olika metoder har anvints f6r att bestimma virdet pd tva olika fastigheter som ska
bytas mot varandra. Det har gett resultatet att i fallet med Tingshuset har fastigheten
drygt dubblat virdet pd ungefir ett ir och i fallet med Mejeriet har priset nistan

halverats under de senaste 15 aren.
Gallande ratt

Enligt 2 kap 1 § kommunallagen fir kommuner och landsting sjilva ha hand om
sddana angeligenheter av allmint intresse som har anknytning till kommunens eller
landstingets omrade eller deras medlemmar och som inte skall handhas enbart av

staten, en annan kommun, ett annat landsting eller nigon annan.

Enligt 2 kap 8 § kommunallagen fir kommuner och landsting genomféra dtgirder for

att allmint frimja niringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat stod

> Besluti KF §28 den 31 mars 2008,

http://www.arjang.se/upload/Arkivet/Protokoll/Kommunfullmiktige/Protokoll/2008/KF%202008-03-
31.pdf
Enligt Arjiing kommuns hemsida den 19 maj 2008, hetp://www.arjang.se/sv/Kommunen/Forvaltningar--

Avdelningar/Turistbyran2/Boende/Hotell/

Information till kommunfullmiktige den 26 mars 2007.

http://www.arjang.se/upload/Arkivet/Protokoll/Kommunfullmiktige/Protokoll/2007/KF%202007-03-
26.pdf
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till enskilda niringsidkare fir limnas bara om det finns synnerliga skil for det. Ett
allmint frimjande fir inte ges om det samtidigt innebir dven ett individuellt inriktat

.. 5
stod.

Av Europeiska kommissionens (kommissionen) meddelande om inslag av stéd vid
statliga myndigheters f6rsiljning av mark och byggnader framgér att 6verlatelse av
mark och byggnader som Zgs av det allminna antingen skall ske genom ett 3ppet och
villkorslést anbudsforfarande, dir det bista eller enda anbudet antas, eller efter en
oberoende expertvirdering, dir det marknadsvirde som sdlunda faststills dr det ligsta

anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stod beviljas.

Medlemsstaterna ir skyldiga att till kommissionen anmiila alla 6verldtelser som inte
skett i enlighet med de av kommissionen foreskrivna férfarandena. Om ingen
virdering gjorts och nigot anbudsforfarande inte tillimpats och heller ingen anmilan
gjorts till kommissionen, si miste medlemsstaten visa att stod inte utbetalats.
Bevisbordan skiljer sig pd s sditt frin svensk ritt dir part som overklagar
kommunalbeslut innehar bevisbérdan. Presumtionen ir alltsd att om en medlemsstat
foljer anvisningarna i kommissionens meddelande si antas staten ha uppfyllt kraven
och didrmed presumeras att 6verlatelsen gjorts till marknadsvirde. Om staten inte foljer
anvisningarna si presumeras det av kommissionen att staten inte salt till

marknadsvirde och di m3ste staten bevisa att s3 skett.

Statligt stod regleras i artikel 87.1 i EG-fordraget, (EG). Huvudregeln foreskriver att
statligt stod som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen ir otillitet om
stodet paverkar handeln mellan staterna. Om ett stdd uppfyller ett antal kriterier kan
stddet anses som forenligt med den gemensamma marknaden och dirmed vara tilldcet.
Med statligt stod i artikel 87.1 EG menas alla typer av offentliga medel, statliga och
kommunala och oavsett vilken typ av finansieringsform som anvints. Exempel pd
undantag frén huvudregeln ir stéd till underutvecklade regioner, stod till omraden
som drabbats av naturkatastrofer samt vid allvarliga storningar i en medlemsstats

ekonomi.

° Kammarritten i Jonkdping, dom den 20 december 2007, mél nr 2494-07, Lessebo kommun.
° BEuropeiska kommissionens meddelande (97/C 209/03) om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsiljning av mark och byggnader.
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Om kommissionen finner att otilldtet stod utbetalats ska den med stéd av artikel 88.2
besluta att stodet ska upphivas eller dndras inom den tidsfrist som kommissionen
faststiller. I praktiken innebir det att den part som beviljats stod méste aterbetala
mellanskillnaden mellan  f6rsiljningspriset  och det faktiska marknadsvirdet.

.. o lies. t ® 7
Kommissionen uttrycker det si hir i sitt beslut:

"Syfter med dterkrav iir att dterstilla den situation som ridde pd marknaden

innan stodet beviljades.”

Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stédets effekt och dirmed den snedvridna

konkurrensen.

Aven kammarritten har i dom bekriftat att den hir typen av stod ir olagliga bide

enligt kommunallagen 2 kap. 8 § och EG-ritten.’

Foretagarombudsmannens beddémning

Foretagarombudsmannen anser att Arjing kommun bryter mot kommunallagen och
EG-rittens statsstddsregler dd kommunen utan virdering eller anbudsférfarande siljer
Mejeriet. Det bokférda virdet ir inte en bra indikator pa vad en fastighet 4r vird. I och

med forsiljningen sker en férmogenhetsdverforing frin kommunen till Foretaget.

Féretagarombudsmannen anser att Arjing kommun bryter mot kommunallagen och

EG-ritten dd kommunen utan virdering koper Tingshuset och siljer Mejeriet.

Foretagarombudsmannen anser att Arjings kommun dessutom agerat olimpligt di
Kommunen inledde sitt engagemang i Hotel Norlandia. En kommun ska inte agera
hotelldgare di hotellverksamhet uppenbarligen hade tillkommit genom privata initiativ

utan kommunens inblandning.

Att en kommun gir in och tringer ut privat niringsverksamhet och skapar en

monopolsituation i en stad dr oacceptabelt.

7 Europeiska kommissionens beslut av den 30 januari 2008, Statligt stod nr. C35/2006 — Sverige.
¢ Kammarritten i Sundsvall, dom den 9 april 2008, mél nr 1715-06, Are kommun.
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Arjings kommun har i efterhand latit gora virderingar som sammanfaller mycket vil
med kommunens satta priser. Ndgon oberoende virderingsman har dock inte anlitats.
Efter forfrigan har Arjings kommun nekat tilleride till fastigheten for en oberoende

virdering.

Nigon anledning till att fastighetsaffiren genomférts som en bytesaffir har aldrig getts.
Det kan tyckas mirkligt att en foretagare ligger ner en fullt fungerande "Bed &

Breakfast” for att sedan kdpa och bygga om ett “rivningsobjekt” till bostider, utan att

f4 bra betalt for det.

Nir myndigheter agerar som Arjings kommun gjort i forevarande fall si drabbas

foretagare och Sverige fir ett simre foretagarklimat.

Om en myndighet inte foljer lagar och regler fir det till f6ljd att det allminnas
fortroende for rittsstaten skadas. En kommun som viljer att ignorera lagar,
rittsprocesser och domar har i dag ingen péfoljd att rikna med. Det saknas sanktioner

mot kommuner som bryter mot lag vilket 4r anmirkningsvirt i sig.

Ett bdttre foretagarklimat gynnar alla. Féretagarombudsmannen kommer éven i
fortsittningen att driva frigor dir konkurrensen sitts ur spel och dessutom arbeta f6r
att ett sanktionssystem for myndigheter infors. Arjings kommuns beslut ir 6verklagat

och Féretagarombudsmannen ir ombud i mélet.

Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Viilfirden, verkar for ett biittre
[foretagarklimat i Sverige. Foretagarombudsmannens huvudsakliga uppgift ir att ge
uppmiirksambhet och publicitet it konkreta exempel pd brister i foretagarklimatet.
Foretagarombudsmannen har en styrelse bestiende av foretagare, ekonomer och publicister
som pa ideell basis leder verksambeten. Foretagarombudsmannen genomfor utredningar
béde pa eget initiativ och efter anmiilan. Anmiilare kan vara foretagare, politiker,
Journalister eller andra sambiillsmedborgare som har reagerat pa fall diir foretagande

forsviras pa grund av brister i lagstifining, foreskrifter eller myndighetsutovning.
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