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Utredning avseende underprisforsaljning av Gasverkstomten, Karlskrona

Forevarande fall har Foretagarombudsmannen tagit upp pa en kommuninnevinares initiativ

i anledning av atr kommunen siiljer en fastighet till underpris.

Beskrivning av fallet

Fastigheten Karlskrona Axel 1, eller gasverkstomten i allmint tal, 4r en av de mest
fororenade fastigheterna i Sverige. Fram till 1960-talet bedrev kommunen gastillverkning
pa tomten. I dag fungerar Gasverkstomten som parkeringsplats. For att Gasverkstomten
ska kunna anvindas for annan verksamhet miste den saneras. Karlskrona kommun har
uppskattat  att  framtida  hotellverksamhet  pd  Gasverkstomten  gér  att
saneringskostnaderna uppgar till 20 miljoner kronor. D3i kommunen bedrivit
gastillverkningen #r det kommunens ansvar att sanera fastigheten.” Bekostandet av

saneringen ska kommunen std for.

I lagakraftvunnen detaljplan antagen ar 2000 framgar att tomten ska bebyggas med hotell
och det framgir dven av avtal frin 4r 2007 mellan kommunen och ett privat bolag
(Bolaget). Av avtalet mellan Karlskrona kommun och Bolaget framgir vidare att Bolaget,
mot vederlag, ska st for en del av saneringsarbetet.’” Nigon upphandling for
saneringsarbetet forefaller inte ha skett varfor overtridelser av Lagen om offentlig
upphandling, LOU, troligtvis har gjorts. Kommunen ska efter avslutad sanering av
fastigheten utge bygglov till bolaget. Tomten ska sedan bebyggas med ett hotell om 180

rum.

" KS 2007.668.253, Kommunledningsforvaltningen 18 december 2007.

’ Miljobalken 2 kap. 8 §, 10 kap. 2 §.

’ Avtal Karlskrona kommun — bolaget av den 12 december 2007 angiende fastighetssverlitelse,
Karlskrona Axel 1.



FORETAGAROMBUDSMANNEN FO 08-04.doc 2(5)

Kopeskillingen for gasverkstomten beslutades till 5 miljoner kronor 2005. Priset
bestimdes av mark- och exploateringschefen i kommunen, Hans-Olof Hansson. Det har
inte gjorts ndgon som helst oberoende virdering och nigot underlag for virderingen har
inte presenterats. Under 2005 lade hotellkedjan Winn Hotels anbud pd gasverkstomten
pd 5,5 miljoner kronor. Kommunen avslog kort direfter det hégre budet med
motiveringen att férhandlingar redan p:‘igick.4 Tvé &r senare, i december 2007 togs ett
avtalsforslag mellan kommunen och Bolaget fram. Dir bekriftades forsiljningspriset till

5 miljoner kronor.

Den 22 februari 2008 erbjod sig Winn Hotels att kopa gasverkstomten f6r 7 miljoner
kronor. Peter Adaktusson, niringslivschef i Karlskrona kommun kommenterade

5
anbudet:

” Fem eller sju miljoner kronor spelar ingen roll i detta sammanhang, diir den
béista affiiren torde bli for den firma som ska sanera tomten for 17-20 miljoner

kronor.”

Adaktusson hinvisar vidare till att priset var forutbestimt i ett med Bolaget intritt avtal.
Nigot avtal som stipulerar priset har aldrig presenterats av kommunen. De skrifter som
presenterats av kommunen var inte juridiskt bindande utan var snarare att anse som en
viljeférklaring frin Bolagets sida. Det handlar om en férfrigan frin Bolaget att fi
forvirva gasverkstomten och dir kommunen genom mark- och exploateringschefen
Hans-Olof Hansson tillstyrkte detsamma. Hans-Olof Hansson undertecknade
tillstyrkandet trots att han endast hade behérighet att underteckna mark- och
exploateringsavtal virda upp till 10 basbelopp, c:a 400 000kr.” T skriftvixlingen nimns
aldrig ndgon overldtelsesumma. For att avtalet skulle bli civilrittslige giltigt har Hans-
Olof Hansson ett flertal ginger dndrat viktiga datum och villkor i avtalet.” Ett villkor for
avtalets giltighet var att beviljat bygglov skulle vinna laga kraft. Det villkoret har efter
kommunfullmiktiges beslut tagits bort och dirmed har kommunen bundit sig till att

hélla sin del av avtalet, trots en pagdende process om beslutets laglighet.

Brevvixling mellan Winn Hotels och Karlskrona kommun.

Blekinge Lins Tidning, 27 februari 2008, http://www.blt.se/nyheter/karlskrona/hotellkedja-ute-i-ogjort-
vader(502484).gm

Delegationsférteckning p. 1.2, tekniska nimnden 26 augusti 2003, § 50.

Det framgdr av den senaste versionen av Avtal Karlskrona kommun — bolaget av den 12 december 2007
angdende fastighetsoverldtelse, Karlskrona Axel 1.



http://www.blt.se/nyheter/karlskrona/hotellkedja-ute-i-ogjort-vader(502484).gm
http://www.blt.se/nyheter/karlskrona/hotellkedja-ute-i-ogjort-vader(502484).gm
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Gallande ratt

Enligt 2 kap 1 § kommunallagen fir kommuner och landsting sjilva ha hand om sidana
angelidgenheter 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 genomfora dtgirder for att
allmint frimja niringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat st6d till
enskilda niringsidkare fir limnas bara om det finns synnerliga skil for det. Ett allmint

. . o . o 1. . e e . . . . . v 8
frimjande far inte ges om det samtidigt innebir dven ett individuellt inriktat stod.

Av Europeiska kommissionens (kommissionen) meddelande om inslag av stéd vid
statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader framgar att 6verldtelse av mark
och byggnader som igs av det allminna antingen skall ske genom ett dppet och
villkorslost anbudsforfarande, dir det bista eller enda anbudet antas, eller efter en
oberoende expertvirdering, dir det marknadsvirde som salunda faststills 4r det ligsta

anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stod beviljas.

Medlemsstaterna ir skyldiga att till kommissionen anmila alla dverldtelser som inte skett
i enlighet med de av kommissionen féreskrivna forfarandena. Om ingen virdering gjorts
och nigot anbudsférfarande inte tillimpats och heller ingen anmilan gjorts till
kommissionen, sd maste medlemsstaten visa att stdd inte utbetalats. Bevisbérdan skiljer
sig pd sd sitt frdn svensk ritt dir part som o6verklagar kommunalbeslut innehar
bevisbordan. Presumtionen ir alltsd att om en medlemsstat foljer anvisningarna i
kommissionens meddelande s antas staten ha uppfyllt kraven och dirmed presumeras
att overldtelsen gjorts till marknadsvirde. Om staten inte féljer anvisningarna si
presumeras det av kommissionen att staten inte silt till marknadsvirde och di méste

staten bevisa att s3 skett.

Statligt stod regleras i artikel 87.1 i EG-férdraget, (EG). Huvudregeln foreskriver att
statligt stdd som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen ir otillatet om stodet
paverkar handeln mellan staterna. Om ett stdd uppfyller ett antal kriterier kan stodet
anses som forenligt med den gemensamma marknaden och dirmed vara tillitet. 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

* Kammarritten i Jonkdping, dom den 20 december 2007, mél nr 2494-07, Lessebo kommun.
> Europeiska kommissionens meddelande (97/C 209/03) om inslag av std vid statliga myndigheters forsiljning
av mark och byggnader.
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undantag frin huvudregeln ir stod till underutvecklade regioner, stéd till omriden som
g g g

drabbats av naturkatastrofer samt vid allvarliga storningar i en medlemsstats ekonomi.

Om kommissionen finner att otillitet stod utbetalats ska den med st6d av artikel 88.2
besluta att stédet ska upphivas eller dndras inom den tidsfrist som kommissionen
faststiller. 1 praktiken innebidr det att den part som beviljats stod mdéste aterbetala
mellanskillnaden mellan  férsiljningspriset  och  det faktiska ~marknadsvirdet.
Kommissionen uttrycker det s hir i sitt beslut: *
"Syfter med dterkrav dr att dterstilla den situation som ridde pd marknaden
innan stodet beviljades.”
Aterbetalningen neutraliserar det utbetalade stodets effekt och dirmed den snedvridna

konkurrensen.

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

kommunallagen 2 kap. 8 § och EG-riitten.""

Foretagarombudsmannens beddémning

Gasverkstomten har varit omdiskuterad i kommunen i minga ir. Kommunfullmiktige
har i det aktuella fallet beslutat att forsilja en fastighet utan korrekt virdering och utan
ndgot anbudsforfarande. Karlskrona kommun har 6verltit till tjinsteminnen att virdera
och handha en forsiljning i mdngmiljonklassen. Kommunen har, trots kritik i media och
fran Foretagarombudsmannen, valt att godkinna och sedan indra ett avtal som

snedvrider konkurrensen i omridet.

Att som Kommunen i ménga &r binda upp en fastighet it endast en entreprendr ir
olimpligt d& det medfér en forsimrad konkurrenssituation. Att dessutom silja en
fastighet i strid med kommunallagen och EG-ritten tyder pd daligt omdome och skapar
et daligt foretagarklimat. Kommunen har uppmirksammats pd det lagstridiga i
forfarandet med férsiljningen men 4nd3 tagit ett beslut som troligtvis strider med EG-
fordraget och som kan tas upp av kommissionen. Att ta beslut med ett svagt underlag
och pd grund av okunskap ir en sak, att medvetet ta ett beslut som med storsta

sannolikhet 4r lagstridigt 4r en helt annan.

10 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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Karlskrona kommun har hir ignorerat lagar och regler med féljden att Winn Hotels och
mdjligtvis andra foretag drabbats. Dessutom har kommunens invdnare gitt miste om
minst tvd miljoner kronor genom ett ligre forsiljningspris. For att driva igenom sitt
troligtvis olagliga beslut har kommunen dessutom dndrat befintliga avtal f6r att de ska bli
civilrittsligt  bindande och dirmed tillmitas storre tyngd 1 den pdgdende
laglighetsprévningen. Om kommunen fills av domstol kan dock kommunen bli tvungen

att betala ut skadestdnd just pa grund av dessa indringar.

I Are beslutade kommissionen att otillitet stod utbetalats vid en fastighetsforsiljning utan
foregiende virdering. Forsiljningen i Karlskrona kommun har flera likheter med
forsiljningen i Are. Att stodet dessutom riskerar att snedvrida konkurrensen mellan
medlemsstaterna ir hogst troligt di akedrer i hotell- och byggbranschen ofta bedriver
verksamhet i flera medlemsstater. Foretagarombudsmannen bedémning ir att Sverige

mycket vil skulle kunna bli fillt av kommissionen vid en eventuell anmailan.

Foretagarombudsmannen menar att saneringen av Gasverkstomten bor ske efter
upphandling samt att fastigheten direfter forsiljs genom ett anbudsforfarande. Det 4r ett
transparent férfarande som bér ge andra féretag samma méjligheter till affir same att det

troligtvis stirker kommunens ekonomi genom ett hogre forsiljningspris.

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

som bryter mot lag vilket 4r anmirkningsvirt i sig.

Féretagarombudsmannen har som ombud 6verklagat kommunens beslut till linsritten.
Det dr Foretagarombudsmannen ambition att driva rittsprocesser mot kommuner som
bryter mot lagen. Ett bittre foretagarklimat gynnar alla. Féretagarombudsmannen
kommer dven i fortsittningen att driva frigor dir konkurrensen sitts ur spel och

dessutom arbeta for att ett sanktionssystem for myndigheter infors.

Foretagarombudsmannen, en del av Den Nya Viilfirden, verkar for ett biittre foretagarklimatr
i Sverige. Foretagarombudsmannens huvudsakliga uppgift ir atr ge uppmiirksambet och
publicitet it konkreta exempel pd brister i foretagarklimatet. Foretagarombudsmannen har en
styrelse bestiende av foretagare, ekonomer och publicister som pd ideell basis leder
verksambeten. Firetagarombudsmannen genomfor utredningar bide pa eget initiativ och efter
anmdlan. Anmiilare kan vara foretagare, politiker, journalister eller andra
sambiillsmedborgare som har reagerat pa fall dir foretagande forsviras pa grund av brister i

lagstifining, foreskrifter eller myndighetsutivning.
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