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Utredning avseende Gotlands kommuns forsaljning av Bjorkhaga

Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Viilfirden, verkar for ett bittre foretagarklimat
i Sverige genom att utreda och uppmiirksamma konkreta exempel pdi brister i foretagarkli-
matet. Verksamheten leds pa ideell basis av en styrelse bestiende av foretagare, ekonomer och
publicister. Utredningar genomfors pi eget initiativ eller efter anmdilan. Anmdlare kan vara
[foretagare, politiker, journalister eller andra sambillsmedborgare som har reagerat pa fall dir
[foretagande forsviras pa grund av brister i lagstifining, foreskrifter eller myndighetsutivning.
Forevarande utredning ror Gotlands kommuns forsiljning av fastigheten Sanda Stora Varbos
1:7 (Bjiorkhaga).

Beskrivning av fallet

Kommunstyrelsen i Gotlands kommun beslutade den 14 december 2006 att dill ett
privatigt aktiebolag (nedan Bolaget) silja fastigheten Sanda Stora Varbos 1:7 (Bjérkhaga)

Ve o o1 1
for tvd miljoner kronor.

Infor forsiljningen lit kommunen genomfora en oberoende virdering av fastigheten med
syfte “att bedéma den ersittning som bér utgd vid ett frikép av tomtritten”.” Enligt
virderingen, utford av en auktoriserad fastighetsvirderare och daterad den 27 september
2006, bedémdes den marknadsmissiga ersittningen vid ett frikép av tomtritten Sanda
Stora Varbos 1:7 i Gotlands kommun till 6 000 000 kronor.

I skriftlig promemoria frin tekniska forvaltningen till kommunstyrelsen,3 vilken
tillsammans med képekontraktet utgjorde kommunstyrelsens skriftliga beslutsunderlag
infor férsiljningen, nimns inte den oberoende virdering som utforts. Istillet anges att

kopeskillingen har bestimts till tv8 miljoner kronor.

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

? Virdeutlitande avseende Sanda Stora Varbos 1:7 Gotlamnds kommun, upprittat den 27 september 2006 av en
auktoriserad fastighetsvirderare vid Forum fastighetseckonomi AB

° Rubricerad "Frikop av fastigheten Gotland Stora Sanda Varbos 1:7 och daterad den 20 november 2006 och
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Gotlands kommun, som har beretts tillfdlle att ytera sig 6ver forevarande utredning, har
anfort huvudsakligen foljande. Gotlands kommun har under en ling tid upplatit
fastigheten dir Bjorkhaga camping bedrivs med tomtritt. For dndamalet camping har
tomtrittsavgilden uppgatt till 5 000 kronor per dr. I och med att YY AB forvirvade
tomtritten och blev tomtrittsinnehavare pdboérjades pd foretagets initiativ en
detaljplaneliggning av omridet for campingindamil med byggritter for stugor,
vandrarhem och restaurang,' Nir detaljplaneprocessen bérjade nirma sig sitt slut
kontaktade foretaget kommunen med en forfrigan om frikdp av tomtritten. Med
anledning av forfrigan o6nskade kommunen en virdering av marken infér en
frikopstorhandling. Kontakt togs med en auktoriserad virderingsman som pdtalade
problemet med att ingen av de gingse virderingsmetoderna, var tillimplig i detta
speciella fall. Virderingsmannen valde di det som kan kallas exploateringsvirdering
vilket bygger pa en bedémning av foretagets kostnader att bygga ut omridet enligt
detaljplan stillt mot intikterna av en forsiljning av campingstugor och anliggningsdelar.
Tekniskt mojliggjordes denna metod av att foretagets avsikt var att silja
campinganliggningen till en bostadsrittsférening. Denna virderingsmetod gav virdet
6 miljoner kronor. Bide kommunens bestillare och virderingsmannen ansig dock att
denna virderingsmetod kunde ifrigasittas men valdes i brist pa bittre. Nir kommunen
presenterade detta frikdpsbelopp kom den valda virderingsmetoden att diskuteras.
Foretaget dberopade en annan metod som skulle ge ett virde om 1 — 1,5 miljoner
kronor. Efter ett flertal foérhandlingar gav kommunens férhandlare ett forslag till
kommunstyrelsen pa ett frikdpsbelopp om 2 miljoner kronor. Vid kommunstyrelsens
behandling av drendet gjordes en utférlig redovisning av virderingen som gett resultatet
6 miljoner kronor. Denna virdering befanns dock inte bygga pd sidana principer som
kan tas till utgdngspunkt fér virderingar vid kommunala férsiljningar varfor det
framforhandlade frikopspriset om 2 miljoner kronor ocksd blev kommunstyrelsens
beslut. Kommunstyrelsen har med sitt beslut agerat i linje med kommunfullmiktiges
rikdlinjer 1 sdvdl det regionala utvecklingsprogrammet som det regionala tillvixt-
programmet dir bland annat anges att en privatisering av kommunens campingar och en
kvalitetsh6jning av ons logiméjligheter ir prioriterade uppgifter for att utveckla
upplevelseturismen.  Enligt kommunens &sikt  har  beslutet att faststilla  det
framforhandlade frikopspriset for Bjorkhaga hanterats pa det enda tinkbara sittet nir
forhillandena var sidana att dels en anbudsférsiljning till nigon annan in
tomtrittsinnehavaren inte var méjlig och dels att ndgot vedertaget sitt f6r en oomstridd
virdering inte fanns att ta hjilp av. Gotlands kommun anser dirfor att kommunen bide
pa ett lagligt och limpligt sitc har hanterat forsiljningen av fastigheten Sanda Stora
Varbos 1:7.

" YY AB, ett annat foretag iin det kommunen silde Bjérkhaga till, har savitt framgar av fastighetsregistret aldrig

varit tomtrittshavare till den ifrdgavarande fastigheten. Foretaget har dock delvis samma funktionirer som det
privatigda aktiebolag som kommunen silde Bjérkhaga till.
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Gallande reglering

I Artikel 87 forsta punkten EG-fordraget stadgas att om inte annat foreskrivs i detta
fordrag, ir stéd som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag
det #n ir, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa
foretag eller viss produktion, of6renligt med den gemensamma marknaden i den

utstrickning det paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Av EG-kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsiljning av mark och byggnader framgir att dverltelse av mark och byggnader som
dgs av det allminna antingen skall ske genom ett 6ppet och villkorslgst anbudsforfarande,
ddr det bista eller enda anbudet antas, eller efter en oberoende expertvirdering, dir det
marknadsvirde som sélunda faststills 4r det ligsta anskaffningspris som kan avtalas utan
att statligr stod beviljas.” Av meddelandet framgir vidare att medlemsstaterna ir skyldiga
att till kommissionen anmila alla overlitelse som inte skett i enlighet med de av

kommissionen foreskrivna férfarandena.

Av 2 kap. 2 § kommunallagen (1991:900) framgir att kommuner och landsting skall

behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil for nigot annat.

I 2 kap. 8 § kommunallagen stadgas att kommuner och landsting fir genomfora dtgirder
for att allmint frimja niringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat

stdd till enskilda niringsidkare fir limnas bara om det finns synnerliga skil for det.

Enligt 8 kap. 1 § kommunallagen skall kommuner och landsting ha en god ekonomisk
hushéllning i sin verksamhet och i sddan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska

personer.

Av 8 § reglemente f6r kommunstyrelsen i Gotlands kommun framgir bland annat att
kommunstyrelsen fir besluta om férsiljning av fastighet eller del av fastighet sdvitt
vederlaget for overlatelsen eller 6verford mark inte for ndgondera part overstiger fyra
miljoner kronor och fastighetsaffiren inte 4r av principiell beskaffenhet eller annars av

storre vike.

Foretagarombudsmannens beddmning

Enligt Foretagarombudsmannens mening utgér fri och 6ppen konkurrens pi lika villkor
en forutsittning for ett bra foretagarklimat. I 2 kap. 2 § kommunallagen stadgas att

kommuner skall behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil f6r nagot

> EGT nr C 209, 10/07/1997 s. 0003 - 0005
6
A.a.
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annat. | forhallande till niringslivet riskerar kommunala avsteg frén likabehandlings-

principen att snedvrida konkurrensen och dirmed péverka féretagarklimatet negativt.

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 stod till enskild niringsidkare endast om det
finns synnerliga skil till det. Huvudregeln ir siledes att en kommun inte fir ge stod till
ett enskilt foretag. Synnerliga skil att fringd huvudregeln kan foreligga for glesbygds-
kommun som limnar stéd till innehavare av exempelvis livsmedelsbutiker eller
bensinstationer om stodet dr nddvindigt for att garantera en viss ligstanivd av kommer-
siell service &t hushillen.” I svensk praxis har beslut om 6verlatelser till underpris bedomts
utgéra otillborligt gynnande av enskild.” At olagliga kommunala st6d till enskilda

niringsidkare snedvrider konkurrensen 4r uppenbart.

Enligt Foretagarombudsmannens mening bér kommuner och statliga myndigheter i regel
anvinda 6ppna anbudsférfaranden vid forsiljningar av fast egendom. Férutom att det dr
ett forfarande som foreskrivs av EG-kommissionen, dr 6ppna anbudsférfaranden ett bra
sitt att undvika dels att kommuninvanarnas egendom siljs for billigt och att skattebe-
talarnas medel dirmed forslosas, dels att det uppstdr misstankar om otillborliga

gynnanden av enskilda intressen.

I forevarande fall har kommunstyrelsen i Gotlands kommun beslutat silja en med
tomtritt uppliten fastighet till tomtrittshavaren. Det forhillandet att fastigheten ir
uppliten med tomtritt begrinsar i praktiken antalet méjliga kopare till en, nimligen
tomtrittshavaren.” T detta fall har ett dppet anbudsférfarande siledes inte varit ett
lampligt sitt ate silja fastigheten. Dirmed dterstdr att lita en oberoende virderingsman

. . 1 es . 10
bedoma marknadsvirdet av ett frikop av tomtritten.

Gotlands kommun lit en oberoende auktoriserad fastighetsvirderare bedoma marknads-
virdet av ett frikdp av tomtritten.  Enligt det av fastighetsvirderaren upprittade virde-
utldtandet dr marknadsvirdet vid ett frikop av tomtritten sex miljoner kronor. Sex miljo-

ner kronor utgdr dirmed det ligsta anskaffningspris som kan avtalas mellan kommunen

7 RA79 Ab 14

* Se RA 1967 K 455, RA 1971 C 423 och RA 1980 Ab 482

’ Av tomtrittsavtalet framgar att kommunen kunnat uppsiga tomtrittsavtalet till tidigast den 1 januari 2023.
Om en forindring av Bjorkhaga camping, exempelvis genom uppférande av en stugby, 4r av stdrre betydelse for
orten hade dock tomtritten kunnat exproprieras for utgdngen av den tiden.

** Se EG-kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters forsiljning av mark och

byggnader

Den auktoriserade fastighetsvirderarens underlag var omfattande och utgjordes av en besiktning av fastigheten,

utdrag ur fastighetsdatasystemet, tomtrittskontraktet, taxeringsuppgifter, detaljplan antagen 2005-05-17,

prospeke Bjorkhaga strandby, ortsprismaterial samt kartmaterial

11
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och koparen utan att statligt stod beviljas.” Det forhallandet att foretridare for
kommunen och Bolaget inte 4r néjda med resultatet av den virdering den auktoriserade
fastighetsvirderaren har genomfort innebir inte att kommunen f6r den skull har ritt att
fringd virderingen. Det finns dock, sévitt Foretagarombudsmannen kan bedéma,

ingenting som hindrar att fler oberoende virderingsmin #n en anlitas.

Kommunstyrelsen beslutade trots detta att utan ytterligare virdering silja fastigheten for
tvd miljoner kronor. Forsiljningen #4r dirmed att betrakta som ett st6d frin kommunen
till Bolaget. Nagra sddana synnerliga skil som enligt svensk ritt krivs for att stodet skall
vara tillitet foreligger enligt Foretagarombudsmannens mening inte. Den i EG-
kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters forsiljning av
mark och byggnader stadgade skyldigheten att anmila férsiljningen tdll EG-

kommissionen har inte iakttagits.

Séledes har forsiljningen av fastigheten Sanda Stora Varbos 1:7 (Bjérkhaga), enligt
Foretagarombudsmannens bedémning, genomférts pd ett sitt som strider mot bade

kommunallagen och relevant EG-rittslig lagstiftning.

Det f6rtjanar dven att framhdllas atct Kommunstyrelsen i Gotlands kommun endast har
befogenhet att besluta om forsiljning av kommunens fasta egendom under f6rutsittning
att vederlaget inte 6verstiger fyra miljoner kronor och att fastighetsaffiren inte ir av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vike.” I andra fall skall beslut om sidan
forsiljning fattas av kommunfullmiktige. Friga ir om inte kommunstyrelsens beslut att
overlata fastigheten Sanda Stora Varbos 1:7 mot ett vederlag motsvarande endast en
tredjedel av virdet kan anses vara av sidan principiell beskaffenhet eller annars stérre vikt
att kommunstyrelsen brét mot sina befogenheter i detta avseende. Under alla omstindig-
heter maste det anses olimpligt av kommunstyrelsen att besluta om f6rsiljning av fast

egendom virderad till mer 4dn det hogsta vederlag kommunstyrelsen fir besluta om.

Att hantera férsiljningen av offentligt 4gd mark och byggnader pd sitt som kommun-
styrelsen har gjort ir inte bara olagligt. Foretagarombudsmannen anser det dven hagst
olimpligt. Underprissittning vid forsiljning av kommunal egendom medfér dels att
offentliga medel forslosas, dels att konkurrensen snedvrids. Det dr emellertid inte bara
kommuninvdnarna och Bolagets konkurrenter som lider skada av att kommunen
hanterar fastighetsforsiljningar pa si sitt som skett i forevarande fall. Aven Bolaget

riskerar rika illa ut.

 Se EG-kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters forsiljning av mark och
byggnader

> 8§ reglemente for kommunstyrelsen i Gotlands kommun, antaget av kommunfullmiktige den 16 december
1991, senast dndrat den 1 november 2006 (se ovan)
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En person, juridisk eller fysisk, som képer egendom av en kommun skall kunna lita pa
att de i kopeavtalet intagna villkoren ir de som kommer att gilla for affiren. I
forevarande fall dr dock inte s3 fallet. Eftersom kommunen inte f6ljt EG:s regler pa
omradet riskerar Bolaget att fi betala ytterligare fyra miljoner fér marken, det vill siga

o s 14
totalt tre gdnger mer 4n vad som avtalats mellan Bolaget och kommunen.

Foretagarombudsmannen anser att de redovisade forhéllandena visar pa brister i
foretagarklimatet i Gotlands kommun. Det férhallandet att Féretagarombudsmannen vid
tvé tidigare tillfillen kritiserat Gotlands kommuns hantering av fastighetsforsiljningar
tyder pi att forevarande fall inte har varit ett olycksfall i arbetet,” utan resultatet av
allvarliga brister i kommunens rutiner. Enligt Foretagarombudsmannen ir det dirfor
viktigt att Gotlands kommun ser 6ver sina rutiner vid fastighetsoverltelser for att
sikerstilla att dessa sker i enlighet med de i EG-kommissionens meddelande om inslag av
stod vid statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader foreskrivna
forfarandena for forsiljning av mark och fastigheter. Av Gotlands kommuns yttrande att
déma forefaller kommunen dock inte ha tagit kritiken till sig. Dirmed foreligger en
uppenbar risk att nodvindiga forindringar inte kommer dll stdnd. Foretagar-

ombudsmannen dverviger dirfor att gi vidare med idrendet.

I bedomningen av forevarande idrende deltog Tommy Adamsson, Patrik Engellau, Thomas
Giir, Lars I W Jansson, Monica Werenfels-Rittorp och Edward Waller.

14

Om EG-kommissionen bedémer den aktuella fastighetséverldtelsen innefatta ett otilltet stod till Bolaget 4r den
sannolika féljden att Bolaget fir betala mellanskillnaden mellan fastighetens virde och det avtalade priset.
 FO 2005-016 samt FO 2006-001, se www.dnv.se



