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Utredning avseende Ostersunds kommuns beslut om ingdende av ramavtal med ett

privatiigt aktiebolag samt jverlitelse av ca 200 hektar av fastigheten Norr 2:1

Bakgrund

Ostersunds kommun beslutade den 29 juni 2006 att ing3 ramavtal med ett privatigt
aktiebolag (nedan Bolaget) samt att silja 200 hektar av fastigheten Norr 2:1 till Bolaget

for totalt 11 miljoner kronor.'

I ramavtalet anges bland annat féljande.”
Bolaget har forvirvat det omride av fastigheten Ostersund Norr, som ir beliget
innanfor befintligt staket kring fore detta I5:s kasernomréde (Kasernomradet).
Kommunens f6rvirv frin Fortifikationsverket av bland annat I5:s 6vningsomrade
(Ovingsomridet) pagir. Arbetet med fordjupning av 6versiktsplanen for stadsdel
Norr (FOP Norr) pégdr.

Bolaget och kommunen triffar ramavtalet i syfte att den nya stadsdel Norr skall bli
en aktiv komponent i kommunens utveckling. Kasernomridet och Ovningsomridet
skall stirka kommunens attraktionskraft genom att utvecklas till intressanta och
levande omriden i staden fér boende och service samt offentliga och kommersiella
verksamheter, vilket medverkar till att 6ka inflyttningen till kommunen. Avsikten
med ramavtalet ir att dra upp rikdinjer for exploateringen av omridena. Detta skall
ske pa ett sitt och i en takt som ir till gagn f6r kommunen samt pé f6r Bolaget

affirsmissigt godtagbara villkor.

Kommunen &verléter till Bolaget i separat kopeavtal ett omrdde om cirka 200 hektar
av Ovningsomrédet for elva miljoner kronor. Bolaget skall svara for den totala ut-
byggnaden av sivil kasernomradet som de 6verlitna delarna av Ovningsomridet
med undantag av anliggandet av den si kallade Tvirleden, vilket skall utféras av
kommunen efter upphandling enligt lagen (1992:1528) om offentlig upphandling
(LOU).

' Protokoll, Kommunfullmiktige i Ostersunds kommun, 2006-06-29, § 110, dnr: 1220-2006
’ Ramavtal Stadsdel Norr, undertecknat i Ostersund den 25 maj 2006
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Parterna skall mycket aktivt verka for att det etableras nya verksamheter inom de
bida omradena. Bolget forvintas att utdver cirka 300 arsarbetande hirrérande frin
statliga omlokaliseringar skapa cirka 200 nya, externa arbetstillfillen i regionen med
verksamhet i Kasernomradet. Bebyggelsen inom omradet skall utformas s3 att

dengagnar parternas gemensamma intresse att utveckla stadsdel Norr.

Bolaget skall, om marknaden s medger och forutsatt att det inte uppstar férseningar
som Bolaget inte rar 6ver, senast 2010 inom Kasernomradet ha byggt cirka 200 bo-
stider samt inom Ovningsomridet ha exploaterat ett 100-tal tomter for enbostads-
hus. Bolaget skall efterstriva blandade upplatelseformer for bostiderna. Lokaler for
verksamheter och foretagsetableringar skall i forsta hand finnas pd Kasernomradet
och det skall réra sig om verksamheter som utan storningar kan samverka med

bostider.

Parterna skall triffa exploateringsavtal i den méin det erfordras f6r att fortydliga eller
komplettera ramavtalet i samband med och allteftersom detaljplaner for utbyggna-
den skall antas. Villkoren i exploateringsavtalen skall baseras pd de forutsittningar

som anges i ramavtalet.

Alla allminna platser och anliggningar inom Kasernomridet och Ovningsomradet
skall, med undantag av den sa kallade Tvirleden, utféras av Bolaget. Utférandet skall
ske efter kommunens standard samt avse fullt firdig anliggning, inklusive gatu-
beliggning, belysning, skyltar och eventuella trafikljus. Projekteringshandlingar skall
for varje objekt kunna godkinnas av kommunens representant. Kommunen skall
dven ha ritt att utéva kontroll éver arbetena efter egen bedémning.
Anliggningarna/platserna skall efter godkind slutbesiktning av respektive
anliggning/plats 6vertas av kommunen utan annan ersittning 4n ett exploaterings-
bidrag om totalt 8 200 000 kronor som kommunen skall betala till Bolaget. Till-
kommer allminna platser eller allminna anlidggningar med kommunalt huvud-
mannaskap, som inte forutsetts i FOP Norr, eller om kommunen stiller hogre krav

pa standard, skall kostnadsreglering ske.

Kommunen och Bolaget och féreningslivet i kommunen planerar uppférandet av en
event- och fotbollsarena som skall stillas till foreningslivets forfogande. Avsikten ir
att skapa ett arenabolag f6r dgande och uthyrning av arenan till ett driftsbolag som

dgs av foreningslivet.
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Som villkor f6r ramavtalets ikrafttridande giller bland annat att Bolaget, kommunen
och Ostersunds FK triffar mer ingdende dverenskommelse gillande arenan samt att
kope- eller entreprenadkontrake triffas mellan Bolaget och arenabolaget om

anskaffande av arenan.

Vid samma fullmiktigeméte, det vill sidga den 29 juni 2006, beslutade kommunfullmik-
tige att 6verldta fastigheten Skogvaktaren 1, omfattande drygt 22,4 hektar, till ett annat
aktiebolag for en kopeskilling om totalt 6,1 miljoner kronor under forutsittning att
omrddet nyttjas for anliggande av ny kriminalvirdsanstalt samt att hyresavtal upprittas

mellan aktiebolaget och kriminalvirdsstyrelsen.’

Foretagarombudsmannens beddémning

Av ramavtalet framgdr att Bolaget 4t kommunen skall beligga vigar, uppfora belysning,
skyltar och trafikljus med mera. Som ersittning for dessa arbeten erhiller Bolaget ett
”exploateringsbidrag” om 8 200 000 kronor, vilket skall kostnadsregleras vid
tillkommande eller forindrade arbeten. Kommunen har inte upphandlat dessa arbeten
enligt ndgot av de forfaranden LOU i forsta han anvisar, 6ppen upphandling eller
selektiv upphandling, utan istillet tillimpat undantagsférfarandet férhandlad
upphandling utan foregdende annonsering. Enligt Foretagarombudsmannens
bedémning ir det sannolikt att kommunen dirmed brutit mot LOU. Detta forhéllande

far dock utredas i sirskild ordning.

Av ramavtalet framgdr vidare att arenan skall uppforas av Bolaget utan féregiende
upphandling enligt LOU. Enligt Féretagarombudsmannens bedomning ir det dock
sannolikt att LOU ir tillimplig trots den valda konstruktionen med ett arenabolag och
ett driftsbolag. Saledes ir det, enligt Féretagarmannens bedémning, sannolikt att
kommunen iven pa denna punkt bryter mot LOU. Aven detta forhillande far dock

utredas i sirskild ordning.

Vad giller beslutet i 6vrigt kan inledningsvis konstateras att Bolaget fitt kopa mark for
uppforande av lokaler och bostider mot ett vederlag motsvarande cirka 5,50 kronor per
kvadratmeter medan ett annat aktiebolag, enligt kommunfullmiktigebeslut samma dag,
fatc kopa mark for uppforande av kriminalvardsanstalt mot ett vederlag motsvarande

cirka 27,20 kronor per kvadratmeter.

’ Protokoll, Kommunfullmiktige i Ostersunds kommun, 2006-06-29, § 116, dnr: 909-2006
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Mot den bakgrunden, och med sirskilt beaktande av att férsiljningen till Bolaget inte
har foregatts av vare sig ett oppet anbudsforfarande eller en oberoende virdering, kan det
med fog befaras att 6verlatelsen har skett till underpris. Om s ir fallet utgor
forsiljningen ett stod fran kommunen till Bolaget, vilket snedvrider konkurrensen och

ddrmed utgdr ett avsteg fran ett gott foretagarklimat.

[ 6vrigt dr det inte givet att affiren ir dilig for Ostersunds kommun. Mot bakgrund av
att affiren inte foregdtts av nigot 6ppet anbudsférfarande dir konkurrerande foretag
getts mojligheten att presentera alternativa l3sningar dr det dock inte heller visat att
affidren ir sirskilt fordelaktig for kommunen, vare sig ekonomiske eller ur

samhillsbyggnadssynpunkt.

Vad som didremot kan konstateras ir att Bolaget, genom beslutet, fir en mojlighet att
gora affir genom kopet och exploateringen av kommunens mark, en mojlighet andra
foretagare inte har fatt tillfille att konkurrera om. Aven detta utgor en snedvridning av

konkurrensen och férsimrar dirmed féretagarklimatet.

Enligt Foretagarombudsmannens mening borde Ostersunds kommun istillet ha
tillimpat ett dppet anbudsforfarande dir olika féretag i konkurrens erbjudits méojlighet
att presentera forslag till kop och exploatering av den aktuella marken. Med en sddan
16sning hade alla féretag erbjudits samma méjlighet att gora affir och kommunen hade
ddrigenom kunnat f6rsikra sig om dels en ur samhillsbyggnadssynpunkt si bra
markanvindning som maijligt, dels att skattebetalarnas medel inte f6rslésas genom att

kommuninvinarnas egendom siljs for billigt.

Aven dsidosittanden av LOU medf6r en snedvridning av konkurrensen som forsimrar

foretagarklimatet. Sddana sidosittanden fir dock utredas nirmare i sirskild ordning.

Foretagarombudsmannen verkar, pa initiativ av tankesmedjan Den Nya Viilfirden, for ett
béittre 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 (ordforande), Patrik Engellau, Thomas Giir,
Lars I W Jansson och Monica Werenfels-Rottorp.



