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Utredning avseende Sandvikens kommuns overlételse av fast egendom till privat

néringsidkare

Bakgrund

Kommunfullmiktige i Sandvikens kommun beslutade den 26 september 2005 att 6ver-
lita ett antal fastigheter samt delar av fastigheter till B] Mark AB samt att kdpa en fastig-
het frin B] Hus AB." Markoverlitelserna var ursprungligen tinkta vara en del av ett
storre samverkansavtal mellan kommunen och B] Markbyggnads AB, vilket bland annat
dven innefattade uppf6rande och drift av en idrottsanliggning.” Kort fére kommunfull-
miktiges ssmmantride klarlades dock att det tinkta uppligget med ett samverkansavtal

avseende uppférandet av friidrottsanliggningen sannolike var olagligt.’

Ay radioinspelningen frin kommunfullmiktiges sammantride framgar att det for nirva-
rande réder brist pa attraktiva tomter i Sandvikens kommun samt att kommunen be-
riknar att markaffirerna kommer generera cirka 100 nya smahustomter i attraktiva

omriden.

Den fastighet kommunen enligt beslutet skall képa frin B] Hus AB 4r den gamla hog-
skolefastigheten, vilken kommunen for nirvarande hyr frin B] Hus AB. Den beslutade
kopeskillingen dr 46 000 000 kronor. Virdering av fastigheten har inte gjorts av
kommunen utan pd uppdrag av B] Hus AB. Néigot virderingsintyg presenterades inte

for kommunfullmiktige infor beslutet.

Nir det giller de fastigheter och delar av fastigheter som har overlétits frin kommunen
till B] Mark AB har nigot 6ppet anbudsforfarande inte tillimpats. Inte heller har det

foretagits nigon oberoende expertvirdering av den 6verlitna marken.

' Se kommunfullmiktiges sammantridesprotokoll, 2005-09-26, § 129
’Se kommunfullmiktiges beslutsunderlag, Kommunfullmiktige 2005, bihang nummer 27
’ Radioinspelning av kommunfullmiktiges sammantride 20005-09-26,

del 1, hetp://www.sandviken.se/download/18.462631106¢28240f580008952/15-arendel 1-dell.mp3 samt
del 2, http://www.sandviken.se/download/18.462631106¢28240f580008953/16-arendel1-del2.mp3
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Markéverlatelserna frin kommunen till B] Mark AB omfattar tio registerfastigheter samt
delar av ytterligare fyra fastigheter. Det beslutade vederlaget for registerfastigheterna

samt delar av tre ytterligare fastigheter uppgér till 2 555 000 kronor.

Betriffande den sista fastigheten, Sandbacka 3:1, dverldts 2 600 kvadratmeter av denna
mot att B] Mark AB till kommunen 6verldter 1 000 kvadratmeter av fastigheten Tran-
biret 2, 14 000 kvadratmeter 6verlits mot att B] Mark AB fyller ut och overfyller del av

fastigheten Sandbacka 3:1 samt ytterligare en del 6verldts mot ett vederlag om 1 krona.

Sandvikens kommun har beretts tillfille att yttra sig 6ver foreliggande utredning. Nigot

yttrande har emellertid inte inkommit till Féretagarombudsmannen.

Foretagarombudsmannens beddémning

Enligt 8 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) skall kommunerna ha en god ekonomisk
hushéllning i sin verksamhet. Vidare framgir av 2 kap. 8 § kommunallagen att en
kommun fir limna individuellt inriktat stéd endast om det finns synnerliga skil till det.
Huvudregeln ir siledes att en kommun inte fir ge stod till ett enskilt féretag. Synnerliga
skil att fringd denna huvudregel kan féreligga for glesbygdskommun som limnar stod
till innehavare av exempelvis livsmedelsbutiker eller bensinstationer om stédet ir

. .. . L. . o c o . . o o 4
nddvindigt for att garantera en viss ligstanivd av kommersiell service &t hushéllen.

I forevarande fall har Sandvikens kommun képt en fastighet f6r 46 000 000 kronor utan
annan virdering in den som siljaren av fastigheten har litit genomfora. Vidare har
kommunen beslutat dverldta ett antal fastigheter och delar av fastigheter. Dessa 6ver-
latelser har inte foregitts av ndgot anbudsforfarande och inte heller har nigon oberoende

virdering gjorts av den dverlitna marken.

Fastigheterna Siljan 4:1, Sitra 40:1, 41:1, och 43:1 samtaxeras till taxeringsvirdet

504 000 kronor. Kommunen har beslutat 6verlita fastigheterna mot ett vederlag om
375 000 kronor. Fastigheten Siljan 20:1, som tillsammans med fastigheterna Sitra 39:2,
41:2 och 43:2 verlatits mot ett vederlag om 375 000 kronor, har ett taxeringsvirde om
220 000 kronor. Ovriga Gverlitna fastigheter ingir i olika samtaxeringar eller har av

annan orsak inte dsatts enskilda taxeringsvirden. Tydligt dr dock att forsiljningspriset

‘RA 79 Ab 14
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har understigit det asatta taxeringsvirdet i det fall bdde f6rsiljningspris och taxerings-

virde har kunnat hirledas.

Enligt kommunstyrelsens ordférande beriknas 6verlatelserna generera 100 smahus-
tomter i attraktiva omraden. Nir dessa tomter har avstyckats kommer de alla att &sittas
egna taxeringsvirden. Med ledning av uppgifter frin Skatteverket samt det virderings-

verktyg som dterfinns pd verkets hemsida kan man uppskatta dessa virden.

Enligt Skatteverkets uppgifter ir storleken pa en normal smihusfastighet i de aktuella
omrddena mellan 800 och 1 200 kvadratmeter. Under férutsittning av att fastigheterna
dr 800 kvadratmeter, inte strandnira samt saknar vatten och avlopp ger det enligt Skatte-
verkets berikningsverktyg taxeringsvirden om 134 000 kronor per smahusfastighet i
Siljan,” 96 000 kronor per smahusfastighet i Sitra’ samt 150 000 kronor per smihus-
fastighet i Sandbacka.” Férsiktigt riknat bor dirmed de samlade taxeringsvirdena for de

100 smihustomterna uppgd till minst 9 600 000 kronor.

Det totala vederlag kommunen betingat sig i anledning av éverldtelserna uppgar till
2555 001 kronor. Beslut om overldtelser till underpris har i rittspraxis bedémts utgora

otillbérligt gynnande av enskild.’

Lagligheten i Sandvikens kommuns beslut kan séledes ifrigasittas. Féretagarombuds-
mannens anser att frigan ir av stor principiell betydelse. Féretagarombudsmannen har
ddrfor limnat juridiske bitride vid laglighetsprovning i allmin férvaltningsdomstol.
Linsritten i Givleborgs lin beslutade den 28 oktober 20050m inhibition, det vill siga
att beslutet till vidare inte skall gilla i avvaktan pd att linsritten slutligt avgor malet eller
forordnar annat.” Mot den bakgrunden saknas anledning f6r Féretagarombudsmannen

att ytrerligare kommentera lagligheten av beslutet.

Det finns didremot anledning for Foretagarombudsmannen att uttala sig om det limpliga
i att agera pa sitt som Sandvikens kommun har gjort. Sandvikens kommun har valt att
inte tillimpa nagot anbudsférfarande vid overlételsen av nu aktuell mark. Detta innebir

att det blir mycket svdrare att faststilla fastighetens marknadsvirde. Nagon oberoende

’ Virdeomridenummer 2181044

¢ Virdeomradenummer 2181029

" Virdeomridenummer 2181038

*Se RA 1967 K 455, RA 1971 C 423 och RA 1980 Ab 482
’ M3l nummer 2234-05 E
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virdering av marken har heller inte gjorts. Mot denna bakgrund, och med beaktande av
att taxeringsvirdena for de 100 avstyckade tomterna kan beriknas uppga till totalt minst
9 600 000 kronor, kan det med fog antas att marknadsvirdet pa den 6verldtna egen-
domen vida 6verstiger det forsiljningspris om

2555 001 kronor kommunfullmiktige har beslutat om.

Enligt Foretagarombudsmannens mening ir det viktigt att offentliga medel och annan
offentlig egendom hanteras pé ett sidant sitt att misstankar om otillbsrliga gynnanden
av enskilda intressen inte uppstr. Ett sitt f6r att undvika sddana misstankar ir att
begagna sig av offentliga anbudsférfaranden vid forsiljning av egendom, sirskilt

fastigheter.

Genom att inte tillimpa ndgot anbudsforfarande vid férsiljningen av marken har
Sandvikens kommun dessutom stingt ute presumtiva intressenter frin mojligheten att
bjuda pé och eventuellt forvirva marken. Kommunens beslut innebir siledes dels att BJ
Mark AB, helt utan konkurrens, har fitt mojlighet att exploatera attraktiv mark i
Sandvikens kommun och detta mot ett vederlag som vida understiger markens verkliga

virde.

Enligt Foretagarombudsmannens mening finns det anledning att rikta kritik mot det sitt
pa vilket Sandvikens kommun har genomfért de aktuella markoverldtelserna. Beslutet dr
konkurrenssnedvridande och innebir dessutom att invdnarna i Sandvikens kommuns gar
miste om de 6kade intikter en férsiljning till fastigheternas verkliga virde hade genere-
rat. Foretagarombudsmannen anser att de redovisade forhallandena visar pd brister i

foretagarklimatet i Sandvikens kommun.

Foretagarombudsmannen verkar, pa initiativ av Stiftelsen Den Nya Vilfirden, for ett biittre
[foretagarklimat i Sverige. Arbetet sker genom utredning och publicering av konkreta exempel
pa brister i foretagarklimatet. Foretagarombudsmannen har en styrelse bestdende av
[foretagare, ekonomer och publicister som pa ideell basis leder verksambeten. I bedomningen
av forevarande fall deltog Tommy Adamsson, Patrik Engellau, Lars I W Jansson, Monica
Werenfels-Rittorp, Nils-Eric Sandberg och Edward Waller.



