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mark och byggnader

Inledning

Europeiska kommissionen har beslutat att inleda ett formellt
granskningsforfarande mot Sverige i anledning av en fastighetsforséljning
genomford av en svensk kommun.* Kommunen i fraga sélde en fastighet till en
livsmedelskedja for 2 miljoner kronor. En annan livsmedelskedja hade kort fore
forséljningsbeslutet erbjudit kommunen 6,6 miljoner kronor for samma fastighet.
Kommissionen anser att det vid forséljningen sannolikt forekommit statligt stod
enligt artikel 87.1 i EG-férdraget, motsvarande mellanskillnaden om 4,6 miljoner
kronor.

Da de EG-réttsliga statsstodsreglerna kan aktualiseras vid kommuners och
landstings forsaljningar och kop av mark och byggnader - i huvudsak fast
egendom - &r avsikten med detta cirkulér att, med anledning av kommissionens
granskningsforfarande, dels ge en redogorelse for statsstodsreglernas betydelse
och tillampning vid foérsaljningar och kop av fast egendom och dels ge ett
underlag till hur dessa fragor kan hanteras.

1 Stod nr C 35/2006 (ex NN 37/2006)

Sveriges Kommuner och Landsting

118 82 Stockholm, Besok: Hornsgatan 20
Tfn: véxel 08-452 70 00, Fax: 08-452 70 50
info@skl.se, www.skl.se

Svenska Kommunférbundet och Landstingsférbundet i samverkan
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Kommunal férsaljning och kép av fast egendom

Kommuner och landsting har i frdga om forsaljningar och kop av fast egendom att
beakta kommunallagens regler om bl.a. kompetens, vari ingar ett forbud att ge
understdd at enskild utan stod av lag, (2 kap 1 8), likstéllighetsprincipen (2 kap 2 8)
samt forbudet att ge individuellt inriktat naringslivsstod om det inte foreligger
synnerliga skal for det (2 kap 8 §). | praktiken har kommuner och landsting en
avsevard frihet att i sin verksamhet forsalja och kdpa fast egendom. Vid forséljning
och kop av fast egendom ar lagen om offentlig upphandling inte tillamplig.

| samband med fastighetsforséljningar har kommuner och landsting ocksa en stor
frihet att sjalva utforma sin prispolitik och darvid tillampa en politik som innebar
att fastigheter forséljs till ett pris som understiger ett forvéantat marknadspris, t.ex.
vid markfordelning ur kommunal tomtkd samt i de fall kommunen genom
forsaljningen finansierar olika kommunala nyttigheter sdsom simhallar och
idrottsanlaggningar.

EG:s statsstodsregler

EG-réatten tillater olika former av statstod men forbjuder sadant stod som kan
anses konkurrensbegransande. Kommissionen har till uppgift att évervaka att
reglerna foljs av medlemslanderna.

Enligt artikel 87.1 i EG-fordraget ar stod som ges av en medlemsstat eller med
hjalp av statliga medel, av vilka slag det &n ar, som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion,
ofdrenligt med den gemensamma marknaden i den utstrackning det paverkar
handeln mellan medlemsstaterna.

| artikeln avses staten i vid mening och dar innefattas &ven stéd som ges av
kommuner och landsting. Exempel pa otillatet statsstod i detta hanseende ar
forséljning av mark eller byggnader till ett pris som understiger marknadspris eller
motsvarande kop till ett pris som déverstiger marknadspris. Hartill kommer att
atgarden ocksa maste innebadra att visst foretag eller produktion ges en selektiv
forman som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt att atgarden
ocksa kan paverka handeln mellan medlemsstaterna. Det foreligger ocksa ett
troskelvarde pa sa satt att reglerna inte blir tillampliga om stodet uppgar till hogst
100 000 € under en trearsperiod till ett foretag.

Det &r kommissionen i samarbete med medlemslédnderna som dvervakar att
reglerna om statsstod efterlevs. Enligt artikel 88.2 i EG-fordraget kan
kommissionen inleda ett granskningsforfarande avseende misstankt statsstod och
darefter, efter att berorda parter horts, besluta om att staten i fraga skall upphéava
eller andra de ifragavarande stodatgarderna inom den tidsfrist kommissionen
faststéller. Enligt artikel 14 i férordning (EG) nr 659/1999, kan ocksa allt ogiltigt
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stod aterkravas fran mottagaren. Det foretag som t.ex. fatt kopa mark till underpris
kan saledes tvingas att aterbetala mellanskillnaden mellan erlagt pris och
marknadspris.

Ett &rende om olaga statsstod kan initieras genom en anmalan till kommissionen
eller genom klagomal fran tredje man. Kommissionen kan ocksa pa eget initiativ
inleda ett &rende.

Hé&r kan dven erinras om att kommuner och landsting har en
upplysningsskyldighet enligt 6 § lagen (1994:1845) om tillampningen av
Europeiska gemenskapernas konkurrens- och statsstodsregler, vari stadgas att:
Kommuner och landsting ar skyldiga att lamna upplysningar till regeringen eller
den myndighet som regeringen bestdmmer om alla former av stéd som planeras
och som kan bli foremal for prévning av Europeiska gemenskapernas kommission.

Enligt 7 8 samma lag kan regeringen ocksa upphava ett beslut av en kommun eller
ett landsting som innebér stéd, om kommissionen genom beslut som vunnit laga
kraft eller EG-domstolen funnit att lamnat stod star i strid med artikel 87 i EG-
fordraget.

Kommissionens meddelande om inslag av st6d vid forsaljning av
mark och byggnader

For att begrénsa det antal transaktioner som kommissionen kan tvingas att
undersoka har kommissionen i ett meddelande offentliggjort ar 1997 utarbetat en
allmén vagledning till medlemsstaterna, vari kommissionen klargor sitt allméanna
synsétt betraffande problemet med statligt stod vid overlatelser av mark och
byggnader: Kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga
myndigheters férsaljning av mark och byggnader (97/C 209/03), se bilaga. |
meddelandet beskrivs hur medlemsstaterna kan hantera éverlatelser av mark och
byggnader pa ett satt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod.
Meddelandet ar inte i sig ett bindande dokument, men det grundar sig pa bindande
regler i EG-fOrdraget.

1. Overlatelse genom villkorslést anbudsférfarande

Detta ar det enklaste av de tva foreslagna tillvagagangsséatten vid forsaljning av
mark eller byggnader. Om en Gverlatelse sker efter ett vederbdrligen
offentliggjort, 6ppet och villkorslost anbudsforfarande, t.ex. av auktionstyp, dar
det basta eller enda anbudet antas, sa utgor det per definition en forsaljning till
marknadspris och innefattar foljaktligen inte statligt stod.

Av bilagda meddelande fran kommissionen framgar de narmare villkoren for hur
forfarandet skall ga till for att en forsaljning skall anses ha skett genom ett
villkorslost anbudsforfarande.
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2. Overlatelse utan villkorsldst anbudsférfarande

Sadan overlatelse kan ske med stéd av en oberoende expertvardering. Om ett
offentligt organ inte avser att anvanda sig av ett villkorslést anbudsforfarande bor
en oberoende vardering genomfdras av en eller flera oberoende véarderingsman
fore forhandlingarna om forsaljningen for att darigenom faststélla marknadsvardet
pa grundval av — som kommissionen skriver — allmént accepterade
marknadsindikatorer och varderingsstandarder. Det marknadspris som darvid
faststélls anses da vara det lagsta forsaljningspris som kan avtalas utan att statligt
stod beviljas.

Av bilagda meddelande framgar aven i detta fall de narmare villkoren for hur
forfarandet skall ga till for att uppfylla kraven i meddelandet, bl.a. med avseende
pa krav pa varderingsmannen, felmarginaler och fragor om myndighetens
forvarvskostnader for den ifragavarande marken.

3. Anmélningsplikt

For det fall en fastighetsforsaljning varken foregas av ett villkorslost
anbudsforfarande eller en oberoende expertvardering, sa skall medlemsstaten gora
en anmaélan till kommissionen, for att ge kommissionen en mojlighet att faststélla
om statligt stod forekommer och, om sa ar fallet, att géra en bedémning av dess
forenlighet med den gemensamma marknaden.

Om en forséljning av mark eller byggnad sker genom att nagon av de tva ovan
redovisade principerna iakttagits, innebar det att kommissionen kommer att
forutsatta att nagot statligt stod inte ingar i forséljningen och detta aven om det
framfors klagomal till kommissionen fran tredje part med pastaende om att sadant
stod forekommit.

Sammanfattning och avslutande synpunkter

Kommuner och landsting har en betydande kommunalrattslig kompetens att
genomfora forsaljningar och kop av fast egendom pa sétt och mot vederlag som
kommunerna och landstingen sjalva avgor. Sadana atgarder kan dock komma i
strid med EG-réttens statsstodsregler.

Vid forséljning eller kdp av mark och byggnader raknas som statstod alla former
av forsaljning till ett underpris i forhallande till marknadspris respektive kap till
pris som dverstiger marknadspris. Kommuner och landsting bor darfor
regelmassigt analysera den EG-réttsliga statsstodsaspekten fore samtliga mark-
eller byggnadsforsaljningar respektive kop som sker i forhallande till foretag eller
som kan komma att gynna viss produktion.

4(7)
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Kommissionen har i bifogat meddelande om inslag av stdd vid statliga
myndigheters forsaljning av mark och byggnader beskrivit hur medlemsstaterna
kan ga tillvaga vid forsaljningar av mark och byggnader pa satt som automatiskt
utesluter inslag av statligt stéd. Detta kan ske genom ett villkorslost
anbudsforfarande eller genom att forsaljningen foregas av en oberoende
expertvardering. I annat fall foreligger en anmalningsplikt till kommissionen.
Sadan anmaélan gors - i enlighet med 6 § i lag om tillampningen av Europeiska
gemenskapernas konkurrens- och statsstodsregler — till regeringen genom
néringsdepartementet.

Vem som helst kan uppmarksamma kommissionen pa att en forsaljning eller ett
kdp genomforts som strider mot statsstodsreglerna och kommissionen kan daven ta
eget initiativ till att initiera ett arende. Kommissionen kan da efter en preliminar
granskning komma att inleda ett formellt granskningsforfarande som kan sluta
med ett beslut av kommissionen som bl.a. innebér att stodmottagaren, och alltsa
inte det offentliga organet, skall aterbetala det belopp varmed stod anses ha utgatt.
Har forséljning av mark- eller byggnad genomforts med tillampning av de
principer som kommissionen givit uttryck for i sitt har bifogade meddelande
innebar det dock att statsstod inte skall anses ha utgatt.

Auvslutningsvis ges nedan exempel pa tva olika forséljningssituationer dar en
analys av statsstodsreglerna fore en forséljning ar nédvéndig till undvikande av
framtida problem med granskning ur statsstodssynpunkt.

Emellanat sker kommunala forsaljningar av fastigheter som av olika skal kan ha
ett fortsatt intresse fran kommunal synvinkel, t.ex. en kulturhistoriskt intressant
byggnad eller ett hotell, dar kommunen vill att forvéarvaren pa visst satt skall
underhalla byggnaden eller fortsatta att driva hotellet. Vid denna typ av
forsaljningar, som ofta sker till ett 1agt pris pa grund av de atagande som
forvarvaren atar sig i kopekontraktet, ar det viktigt att forsaljningen sker 6ppet och
transparent. | dessa fall torde det regelmassigt ga att tillampa ett villkorslost
anbudsforfarande, dar kommunens samtliga villkor for forsaljningen klart framgar
for samtliga intressenter. Ar de villkor kommunen staller for en forsaljning
mycket langtgaende sa kan det dock inte uteslutas att det kan bli fraga om en
upphandlingssituation, dar lagen om offentlig upphandling eventuellt blir
tillamplig.

| fraga om kommunala forséljningar och kop som gors i samband med
nyexploateringar av omraden, dar kommunen ar med som aktor i egenskap av
saval markagare som planlaggande myndighet och huvudman for gator och
allménna platser samt va-anlaggningar, torde forséljningar och forvérv i de flesta
fall ske till uppskattade marknadsvarden, men pa grund av den komplexitet som
ofta kannetecknar exploateringsavtal kan svarigheter uppsta att tillampa
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kommissionens principer. | dessa fall rekommenderas, mot bakgrund av
ovanstaende redovisning, att en
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oberoende expertvardering gors; i vart fall vid storre projekt, i de fall dar
misstanke om stdd kan antas uppkomma samt i fall dar motstridiga
exploateringsintressen kan antas foreligga.

Fragor med anledning av detta cirkular kan besvaras i forsta hand av Olof Moberg
tfn: 08 452 79 88, e-post: olof.mobergs@skl.se

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for juridik

Hans Ekman

Olof Moberg

Bilagor: Europeiska kommissionens meddelande 97/C 209/03
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