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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Overtornead kommun ingick, genom kommunstyrelsens ordférande ett avtal benamnt ”Avtal
Sakerstallande av industrilokaler” ("Avtalet”). Genom Avtalet atar sig kommunen att "Upphandla
hyreskontrakt av lokaler i enlighet med LOU for att tillgodose kommunens behov av uppvarmda
industrilokaler...”. Forutom kommunstyrelsens ordférande har dven en privatperson undertecknat
avtalet. Det framgar inte av avtalet i vilken egenskap han undertecknat avtalet, d v s i egenskap av
privatperson eller i egenskap av foretradare for nagot bolag.

De fortroendevalda revisorerna i kommunen har, utifran sin riskbedémning, valt att uppdra at PwC att
genomfora en granskning av kommunens ingaende av Avtalet.

1.2 Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att klargéra huruvida ingaendet av Avtalet ar férenligt med lag och
interna styrdokument i kommunen.

Granskningen har tagit sin utgangspunkt i foljande revisionsfragor:

e Var kommunstyrelsens ordférande (“KSO”) behdrig att inga Avtalet for kommunens rakning?
e Hur bor Avtalets villkor tolkas?

e Finns det ytterligare aspekter som borde ha varit reglerade i Avtalet?

e Vilka risker exponeras kommunen fér med anledning av Avtalet?

1.3 Metod och material

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier, varvid i huvudsak féljande har legat till grund
for granskningen:

¢ Kommunallagen, lagen om offentlig upphandling, avtalslagen, m.m.
e Relevanta styrdokument.
e Auvtalet.

e Kommunstyrelsens beslut av den 28 augusti 2017 (KS 120/2017) och kommunstyrelsens
arbetsutskotts forslag till beslut (KSAU 68/2017).

e Tjansteskrivelse av den 10 augusti 2017.

Inom ramen for granskningen har ocksa intervju genomforts med kommunstyrelsens ordférande.
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2. Arendet

For att satta in &mnet i sin ratta kontext kommer i det féljande arendet att beskrivas i kronologisk
ordning, utifran den begransade information och dokumentation vi har fatt tillgang till:

10 augusti 2017: | en tjansteskrivelse till kommunstyrelsen skriver néringslivschefen, att det
under varen 2017 har kommit till Tillvaxtenhetens kannedom att det finns behov av lokaler for
industriforetag i kommunen, samt att det finns forslag pa losningar fran ett antal foretag. Det
framgar ocksa att “underlag har framtagits som visar kostnader vid eventuell nybyggnation”.
Tillvaxtenheten foreslar i tjansteskrivelsen att “lokalsituationen Iéses i samverkan med berérda
foretag sa att en optimal 16sning nas for alla berérda parter och de utvecklingsbehov som finns
pa kort och lang sikt hos vara foretag beaktas”.

14 augusti 2017: Kommunstyrelsens arbetsutskott fattar beslut (KSAU § 68), genom vilket det
foreslas att kommunstyrelsen beslutar att “Om behov av lokaler for industriféretag uppstar skall
kommunen vara behjélplig med detta”. Arendebeskrivningen i sammantradesprotokollet &r
likalydande med ovan ndmnda tjansteskrivelse.

28 augusti 2017: Kommunstyrelsen fattar beslut (KS § 120) i enlighet med arbetsutskottets
forslag, enligt punkten ovan. Aven i detta beslut &r arendebeskrivningen likalydande med ovan
namnda tjansteskrivelse.

3 oktober 2017: Det Avtal som denna granskning avser ingas och diariefors. Datumangivelsen for
KSO:s underskrift (3 oktober 2019) ar alltsa felaktig, vilket ocksé bekraftas i intervjun med KSO.
Enligt uppgift var det naringslivschefen som formulerade avtalstexten.
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3. Analys

3.1 Hur bor Avtalets villkor tolkas?

| samband med avtalstolkning, ar utgdngspunkten forst och framst avtalets ordalydelse. Darfor
kommer det i det foljande beskrivas vad Avtalets formuleringar uttrycker. For det fall att ett avtals
ordalydelse ger upphov till tolkningsutrymme, eller rent av tvetydigheter, far tolkningen istallet ske mot
bakgrund av vad parternas avsikt med avtalet var. Sadan tolkning sker normalt med utgangspunkt i
bakgrunden till att avtalet ingicks och omstandigheterna vid dess tillkomst (se avsnitt 3.1.2).

3.1.1 Avtalets lydelse

| Avtalet hanvisas det inledningsvis till kommunstyrelsens beslut av den 28 augusti 2017, som 16d:
“Om behov av lokaler fér industriféretag uppstar skall kommunen vara behjélplig med detta”. Darefter
folier en beskrivning av kommunens atagande, innebarande att Overtorned kommun, om lokalbehov
foreligger, kommer att “upphandla hyreskontrakt av lokaler i enlighet med LOU fér att tillgodose
kommunens behov av uppvarmda industrilokaler for industriell produktion, garage med
personalutrymmen’”. | punktform listas sedan vissa villkor enligt nedan:

- Den forsta punkten anger att lokalerna ska uppféras pa en specifik fastighet i kommunen, i
anslutning till befintliga industrilokaler.

- Den andra punkten anger att hyresavtalet som minimum ska omfatta 2 000 kvm yta och en
takhojd p& minst sex meter.

- Den tredje punkten anger att hyresperioden ska uppga till 25 ar.

- Den fijarde punkten anger att Avtalet ar giltigt i 3 ar, och att Avtalet forfaller om byggstart inte har
skett inom den angivna perioden.

3.1.2 Gemensam partsavsikt

Bakgrunden till att arendet initierades var, enligt uppgift under intervju med KSO, att kommunens
naringslivschef hade blivit kontaktad av en foretagare som hade planer p& att utdka sin
affarsverksamhet. For att mojliggora saddan utokning, behévde foretagarens befintliga lokaler byggas
ut. Utan kommunens hjalp bedomdes det svart att erhdlla bankfinansiering for byggnationen till rimliga
lanevillkor. Kommunens medverkan skulle ockséa forbattra mojligheterna for foretagaren att erhalla
investeringsbidrag fran Tillvaxtverket. For kommunens del identifierades ett mervarde i att omkring 30
nya arbetstillfallen skulle skapas i kommunen. Under intervjun med KSO framhélls svarigheten i att
mojliggora byggnation pa landsbygden som ett bakomliggande skal till att beslutet fattades, och att
Avtalet sedermera ingicks.

Det foreslagna upplagget gick ut pa att foretaget skulle uppfoéra en byggnad om 4 000 kvm, varav
halften skulle anvandas i foretagets egna verksamhet, och resterande del skulle hyras av kommunen.
Kommunen skulle sedan andrahandsuthyra lokalerna till foretagare. Genom ett 25-arigt hyresavtal var
tanken att kommunen skulle utgdra en sakerhet i affarsupplagget, i egenskap av trygg och stabil
hyresgast.

3.1.3 Analys utifran ordalydelse och partsavsikt

Nedan féljer en sammanstallning av vissa noteringar vi gor kopplat avtalets ordalydelse och parternas
avsikt med Avtalet:
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“...kommunen kommer att...upphandla hyreskontrakt...”: Av formuleringen framgar det inte klart
vad kommunens atagande innebar, d v s om det endast innebér ett dtagande att genomféra en
upphandling, eller om det innebéar ett atagande att (i) genomfora en upphandling och darefter
aven (i) inga hyresavtal.

“i enlighet med LOU”: Som kommer framga nedan i avsnitt 3.4.2, ar hyresavtal normalt
undantagna fran upphandlingsplikten i LOU. Det ar darfor oklart vad syftet &r med formuleringen.
Eventuellt skulle det kunna tolkas som att Avtalet &r villkorat av att ingdendet av hyresavtalet ar
férenligt med LOU.

“Om lokalbehov foreligger”: Av Avtalet framgar det inte vem det ar som ska aga ratt att gora
beddmningen av om lokalbehov foreligger.

“for att tillgodose kommunens behov av uppvarmda industrilokaler”: Sdsom vi har forstatt
parternas avsikt med upplagget, ar det inte framst kommunens (d v s den juridiska personen
Overtorned kommun) behov av lokaler som ska tillgodoses, utan snarare enskilda naringsidkares
behov av lokaler. | forhallande till parternas avsikt med ingadendet av Avtalet skapar darfor detta
en tvetydighet.

“Lokalerna ska uppféras”: Det framgar inte uttryckligen vilken av parterna som ska uppfora, d v s
utfora sjalva byggnationen. Utifran parternas avsikt med Avtalet, star det dock klart att
foretagaren skulle sta for byggnationen, och att kommunen darefter skulle férhyra lokaler av
foretagaren.

Parterna: Att det &r Overtorned kommun som utgdr den ena avtalsparten i Avtalet ar tamligen
otvetydigt, trots att inget organisationsnummer angivits. Det star daremot inte klart om den
person som undertecknat Avtalet utdver KSO, har undertecknat i egenskap av privatperson eller i
egenskap av foretradare for nagot bolag.

Utifrdn ovan, kan det konstateras att bestammelserna i Avtalet skapar ett stort utrymme for tolkning.
Stora tolkningsutrymmen riskerar ytterst att leda till tvister kopplat till vad ett Avtal ratteligen ska anses
innebéra. Trots de identifierade oklarheterna, kan slutsatsen dras att Avtalets karna utgérs av ett
atagande for kommunen att upphandla (och eventuellt ocksa teckna) ett 25-arigt hyresavtal for en
annu inte uppférd byggnad.

3.2 Finns det ytterligare aspekter som borde ha varit reglerade i Avtalet?

Enligt uppgift fran intervjun med KSO, ar anledningen till att inga foretagsnamn eller nagra narmare
specifikationer framgar av Avtalet att det framst var tankt som en typ av avsiktsforklaring. Om tanken
var att Avtalet egentligen skulle utgora en avsiktsforklaring, borde det uttryckligen ha angivits. | en
avsiktsforklaring finns normalt ocksa féljande typer av bestammelser:

Bakgrundsbeskrivning, d v s hur parterna har kommit fram till slutsatsen att en avsiktsférklaring
behdver upprattas.

Vilka villkor som ska vara uppfyllda for att avsiktsforklaringen ska omvandlas till ett slutligt avtal.

Narmare beskrivning kring vilka avtalsadtaganden som avsiktsforklaringen ar tankt att leda till nar
avsiktsforklaringen omvandlas till slutligt avtal.

Bestammelse om icke-bindande verkan, d v s att avsiktsforklaringen inte utgor ett bindande avtal.
Sekretessatagande.

Tvistlésningsklausul.
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3.3 Var KSO behorig att inga Avtalet for kommunens rakning?

For att utrona om KSO var behorig att inga Avtalet for kommunens rakning, behdver det forst utredas
om Avtalet utgér en sddan angelagenhet som kommunen kan/far befatta sig med enligt
kommunallagens regler om kommunal kompetens (inkl. anslutande lagstiftning). Nedan i avsnitt 3.3.1
foljer darfor forst en utredning kopplad till kommunal kompetens. Darefter, i avsnitt 3.3.2, kommer det
utredas om KSO med stéd av kommunstyrelsens beslut och styrdokument i kommunen agde ratt att
inga Avtalet.

3.3.1 Kommunal kompetens

Kommuner har med stdd i det kommunala sjalvstyret en stor handlingsfrihet. Denna handlingsfrihet
begransas ytterst av regler i kommunallagen och speciallagstiftning. Andra kapitlet i kommunallagen
innehaller vissa huvudregler som all kommunal verksamhet maste forhalla sig till. | speciallagstiftning
sasom lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter (nedan “LKB”) finns vissa befogenhets-
utvidgande bestammelser. Nedan foljer en sammanstallning av regler som ar relevanta i forevarande
fall:

e Kommuner far befatta sig med sadana angelagenheter som ar av allméant intresse och som har
anknytning till kommunens omrade eller medlemmar, och som inte ska handhas av enbart staten,
annan kommun eller ndgon annan (2 kap. 1, 2 88§ KL).

e Kommuner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skal fér nagot annat (2
kap. 3 8 KL). 1 kap. 9 § regeringsformen stadgar vidare att myndigheter ska vara sakliga och
opartiska i sin verksamhet.

e Kommuner far genomfora atgarder for att allmant framja naringslivet i kommunen (2 kap. 8 § 1 st.
KL).

e Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far lamnas endast om det finns synnerliga skl
for det (2 kap. 8 § 2 st. KL). | praxis har det fastslagits att kommuner i glesbygdsomraden kan ha
ratt att ekonomiskt stédja innehavare av t.ex. livsmedelsbutiker eller bensinstationer, om stédet
ar nodvandigt for att garantera en viss minimistandard av kommersiell service at hushallen, se
t.ex. RA79 Ab 14. Beslut av kommunfullméktige om stéd till hotell- och restaurangrorelse har i
visst fall ansetts kompetensenligt, se RA 1995 ref. 98.

e | LKB finns en bestammelse i 3 kap. 6 § som i forhallande till vad som framgar av 2 kap. 8 § KL
utvidgar den kommunala kompetensen vad géller lokaler:

o Av paragrafens forsta stycke foljer att kommuner far tillgodose sma foretags behov av
lokaler i kommunen under foérutsattning att verksamheten inriktas pa foretagarkollektivet i
allménhet. Bestammelsen tydliggor att det tillhor en kommuns angelégenheter att
iordningstalla arbetslokaler for smaindustri och hantverk, om verksamheten har en generell
omfattning (jfr RA 1966 ref. 7 och 2 kap. 8 § 1 st. KL om "allmant” naringslivsframjande
atgarder). Kommunen kan lata bygga sarskilda "smaindustri- eller hantverkshus” och kan for
andamalet aven forvarva lokaler eller upplata redan befintliga kommunagda lokaler.

o Av andra stycket foljer ocksa att “om det finns sarskilda skal, far kommuner tillgodose
enskilda foretags behov av lokaler i kommunen”. Vad som utgdr "sarskilda skal” fér en
individuellt anpassad lokalhallning at ett enskilt foretag far avgoras fran fall till fall, men
grundférutsattningarna ar att den enskilde foretagaren bedéms sakna mdjligheter att sjalv
betala kostnaderna for lokalen eller lokalerna, och att det inte finns nagon privat aktor, som
ar villig att gora investeringen, se prop. 2008/09:21 s. 57 och 98.
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Syftet med kommunens ingdende av Avtalet var, som framgatt ovan, dels att mojliggtra 30 nya
arbetstillfallen i kommunen, samt aven att genom andrahandsupplatelse tillgodose lokalbehovet for
naringsidkare. Eftersom det endast &r ett fatal foretagare som skulle gagnas av kommunens atgarder,
kan kommunen sannolikt inte anses ha allmant framjat naringslivet i enlighet med 2 kap. 8 § 1 st. KL.
Sannolikt kan kommunens agerande inte heller anses vara inriktat pa foretagarkollektivet i allménhet i
enlighet med 3 kap. 6 § 1 st. LKB.

Daremot skulle kommunens agerande kunna falla in under tillampningsomradet for 3 kap. 6 § 2 st.
LKB och vad som dar anges om “sarskilda skal”. Ett sadant skal skulle kunna vara att det fér
foretagare i glesbygdskommuner sdsom Overtorne&d kommun &r svart att erhalla bankfinansiering till
rimliga villkor, och att det darfor sannolikt inte finns nagon privat aktér som ar villig att géra
investeringen utan kommunal inblandning.

3.3.2 Formella forutsattningar

I kommuner styrs ratten att underteckna handlingar och att i 6vrigt féretrada kommunen genom
reglementen, delegationsordningar och genom specifika beslut. Inom ramen for var granskning har vi
tagit del av foljande dokument:

- Kommunstyrelsens reglemente, antaget den 21 oktober 2019.

- Gemensamt reglemente for Overtorned kommuns namnder och styrelse,

- Delegationsordning fér kommunstyrelsen, faststélld av kommunstyrelsen den 17 oktober 2017.
Av kommunstyrelsens reglemente framgar i 30 § vilka uppgifter som aligger kommunstyrelsens
ordférande, ndmligen att:

e |Leda styrelsens arbete och sammantraden.

e Kalla till sammantrade i enlighet med lag och reglemente.

e Kalla ersattare.

e Infér sammantraden se till att &renden som ska behandlas i styrelsen vid behov ar beredda.

e Se till att fardigberedda arenden snarast behandlas i styrelsen.

e Bevaka att styrelsens beslut verkstalls.

Av 43 § i kommunstyrelsens reglemente framgar att “skrivelser, avtal och andra handlingar fran
styrelsen ska pa styrelsens vagnar undertecknas av ordféranden och kontrasigneras av sekreteraren”,
samt att “styrelsen far aven uppdra at fortroendevald eller tjansteman att enligt av styrelsen lamnade
direktiv underteckna handlingar pa styrelsens vagnar. Beslut som fattas med stod av delegation samt

skrivelser, avtal och andra handlingar som uppréttas med anledning dérav undertecknas av den som
fattat beslutet och, i férekommande fall, kontrasigneras av den som utses dartill”.

Utifrdn ovan kan slutsatsen dras att KSO har en ratt att underteckna vissa typer av handlingar. Ett
krav ar dock att handlingarna kommer frén styrelsen. | detta avseende bor det noteras att nagot utkast
till Avtalet inte var framtaget vid tiden for kommunstyrelsens beslut den 28 augusti 2017 (KS
120/2017) och att Avtalet darfor inte kan sdgas komma fran styrelsen. 43 § i kommunstyrelsens
reglemente ger darfér sannolikt inte KSO ratt att underteckna Avtalet.

Enligt uppgift under intervjun med KSO, var KSO av uppfattningen att undertecknandet av Avtalet
handlade om “ren verkstallighet”. Den sista punkten i ovan punktlista dver ansvarsomraden som
aligger KSO anger att det &ar KSO:s ansvar att bevaka att styrelsens beslut verkstalls. | detta ligger
endast en skyldighet att bevaka att beslut verkstélls - inte en rétt att sjéalv verkstélla beslut.
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Vidare, finns det i kommunstyrelsens delegationsordning, i punkten 2.3, en bestdmmelse som berér
s.k. “verkstéllighetsbeslut”:

“Till beslutsfattande som faller utanfér delegationsbegreppet hér beslut som ér att betrakta som ren
verkstéllighet, d v s dar det saknas utrymme for sjalvstandiga bedémningar. Det kan exempelvis vara
avgiftsdebitering enligt faststalld taxa eller inkép enligt ramavtal. Aven manga beslut som ror
myndighetens interna forhallanden utgor ren verkstéllighet, t.ex. fastighetsforvaltning, attest,
I6nesattning, etc. Denna typ av arbetsuppgifter framgar av respektive forvaltnings arbetsordning.”

Nar det galler gransdragningen mellan beslut och atgarder som utgor ren verkstallighet, maste vissa
avvagningar goras. De tumregler som anges i kommunstyrelsens delegationsordning och som citerats
ovan motsvarar i huvudsak vad som genom rattstillampningen utkristalliserats i praxis. | praxis har
uttrycket “beslut av rent verkstallande art” getts en restriktiv innebdrd. Som rent verkstallande beslut
har ansetts beslut dar beslutsfattaren saknat mojligheter att gora sjalvstandiga bedémningar sadsom
vid debitering av en avgift som kommunfullméktige antagit eller vid en mekanisk tillampning av en
turordningsprincip.

Kommunstyrelsens beslut den 28 augusti 2017 (KS 120/2017) ar mycket kort avfattat och anger
endast att “Om behov av lokaler for industriféretag uppstar skall kommunen vara behjalplig med
detta”. Till skillnad fran vad som avses i punkten 2.3 i kommunstyrelsens delegationsordning, ger
kommunstyrelsens beslut ett stort utrymme for sjalvstandiga bedomningar. Kommunstyrelsens beslut
var inte heller kopplat till ndgot utkast till avtalstext. Mot bakgrund av ovan kan ingdendet av Avtalet
inte anses utgora ett verkstallighetsbeslut pa det satt som avses i praxis eller i punkten 2.3 i
kommunstyrelsens delegationsordning.

I avsnitt 3 i kommunstyrelsens delegationsordning regleras vad som galler i administrativa fragor for
kommunstyrelsen. Det framgar ocksa att forteckningen i avsnitt 3 inte utgor delegeringar i kommunal-
lagens mening. Av punkt 1 framgar att det ar KSO som tecknar kommunens firma i férening med
exempelvis kommunchefen. Av punkten 2 framgar att det ar KSO som &ager rétt att underteckna
kommunstyrelsens handlingar. Avsnitt 3 i kommunstyrelsens delegationsordning rér dock endast
administrativa fragor for kommunstyrelsen. Ingédendet av Avtalet utgér ingen sddan administrativ
fraga, varfor KSO:s ratt att underteckna Avtalet inte heller gar att harleda ur denna punkt i
delegationsordningen.

Av 6 kap. 39 8§ KL framgar att en namnd far uppdra at ordféranden, eller en annan ledamot som
namnden har utsett, att besluta & namndens vagnar i d&renden som &r sa bradskande att namndens
avgorande inte kan avvaktas. Denna méjlighet har utnyttjats i Overtorned kommun. | punkten 4.1 i det
gemensamma reglementet for Overtorned kommuns namnder och styrelse, framgar att KSO &ager réatt
att fatta beslut i arende som ar s bradskande att drendets avgorande inte kan vanta till dess
namnden har sammankallats. Sadant beslut ska anmalas vid nasta sammantrade.

Redan av lagtexten framgar att det ar friga om yttersta undantagsfall da det uttryckligen framgar att
det ska vara frdga om beslut i arenden som &r sa bradskande att namndens avgorande inte kan
avvaktas. Det ska vidare framhallas att det ar ytterst f& bradskande beslut, som &r sé bradskande att
beslut i &rendet inte kan avvaktas till nasta, eller ett nyinsatt extra, sammantrade. Bestammelsen
saknar séledes tolkningsutrymme i det avseendet. Det nu aktuella Avtalet utgér inte en saddan
bradskande angelagenhet som avses i 6 kap. 39 8§ KL.

Efter granskning av ovan ndmnda styrdokument har vi inte heller i évrigt funnit ndgon bestammelse
som ger vid handen att KSO har behdérighet att sjalvstandigt inga den typen av rattshandling som
Avtalet innebér. Eftersom ratten att underteckna Avtalet inte gar att harleda ur nagot styrdokument,
kvarstar att bedéma om sadan rétt foljer av kommunstyrelsens beslut den 28 augusti 2017 (KS
120/2017). Som framgatt ovan ar beslutet kort och generellt avfattat.
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Det framgar exempelvis inte hur kommunen ska vara behjalplig om behov av lokaler for
industriforetag uppstar. Det finns inte heller nagra handlingsdirektiv till varken KSO eller annan.
Nagon ratt for KSO att underteckna Avtalet gar darfor inte heller att harleda ur kommunstyrelsens
beslut.

3.4 Vilka risker exponeras kommunen for med anledning av Avtalet?
3.4.1 Felaktig datumangivelse

Avtalet har enligt KSO forfallit eftersom det har en 16ptid pa 3 ar och att inga byggnationer har
paborjats inom denna tid. Den féretagare som har undertecknat avtalet har inte heller aterkommit med
nagra ansprak med anledning av avtalet. Antagandet att Avtalet har forfallit ar darfor troligen korrekt,
med forbehall for att Avtalet ar feldaterat av KSO. Om ansprék riktas mot kommunen med anledning
av Avtalet, och kommunen inte lyckas visa att Avtalet de facto undertecknades 2017 och inte 2019,
finns en risk att Avtalet anses vara i kraft till och med oktober 2022. Risken for att kommunen inte
lyckas visa att Avtalet var undertecknat redan 2017 &r tamligen liten, mot bakgrund av att det
undertecknade Avtalet diarieférdes i oktober 2017.

3.4.1 Risker kopplade till andrahandshyresgéaster

I enlighet med ovan, &r Avtalet sannolikt inte i kraft langre. Om Avtalet hade fullféljts, hade kommunen
tagit en stor risk kopplat till andrahandshyresgéasternas verksamheter. Forst och framst finns det inga
garantier for att de hyresgaster som visat intresse for lokaler faktiskt valjer att teckna hyresavtal, och
om nagon hoppar av finns det inga garantier for att kommunen lyckas hyra ut lokalerna till annan
aktor. | detta ligger ocksa risker kopplade till att hyresgaster inte erlagger hyra enligt avtal.

3.4.2 Hyresavtal eller fortackt byggentreprenad?

Utgangspunkten ar att en organisation som omfattas av ndgon upphandlingslagstiftning (exempelvis
LOU eller LUF) ska konkurrensutsatta transaktioner dar varor, tjanster eller byggentreprenader
anskaffas. For att avsteg fran upphandlingsskyldigheten ska fa goras maste det finnas ett undantag i
upphandlingslagstiftningen. | LOU finns det ett antal olika typer av undantag angivna varav ett ar det
undantag som oftast benamns som hyres- eller fastighetsundantaget. Hyresundantaget regleras i 3
kap. 19 § och lyder som foljer:

Denna lag géller inte for kontrakt som avser forvarv av fastighet, arrenderatt, hyresrétt, bostadsratt,
tomtrétt, servitutsratt eller ndgon annan ratt till fastighet.

Undantaget innebér att LOU inte géaller for kontrakt som avser forvarv av fastighet, arrenderétt,
hyresratt, bostadsratt, tomtratt, servitutsratt eller ndgon annan ratt till fastighet. Anledningen till
undantaget ar i férsta hand den fasta egendomens speciella karaktar, d v s att fast egendom &r inte
flyttbar och marknaden &r ofta begréansad, vilket innebér att det rader brist pa alternativa objekt. Den
gransoverskridande konkurrens som upphandlingslagstiftningen syftar till att varna ar darfér mindre
relevant for fast egendom.

For att undantaget for hyresratt ska vara tillampligt, far det inte vara fraga om en sa kallad “fértackt
byggnadsentreprenad”. Byggentreprenader &r till skillnad fran hyra av fastighet inte undantagna
upphandlingsplikt och om kontraktets huvudsakliga syfte kan bedémas vara en byggentreprenad ska
saledes kontraktet konkurrensutsattas.

Som alla undantag ska aven undantaget for hyresratt behandlas restriktivt vilket innebar att
undantaget endast ar aktuellt nar det verkligen ror sig om ett hyresavtal och inte ar att bedéma som
en sa kallad fortackt byggnadsentreprenad. Det &r vidare sa att det ar den upphandlande
myndigheten som har for avsikt att stddja sig pa en undantagsbestammelse som har bevisbordan for
att det finns omstandigheter som innebér att ett undantag kan goéras.

Page 10 of 12



Overtorne& kommun - Granskning avseende inganget avtal

PwC

For att sékerstélla att ett hyresavtal inte beddms utgéra en fortackt byggentreprenad, bor en
upphandlande myndighet forhalla sig till nedanstadende forutsattningar innan ett hyresavtal ingds med
stdd av hyresundantaget:

e Det maste sannolikt réra sig om en byggnad dar en hyresgast annan &n den upphandlande
myndigheten kan vara aktuell, d v s det far inte rora sig om en sadan speciell byggnad att det inte
finns ndgon annan potentiell hyresgéast &n den upphandlande myndigheten.

e Den upphandlande myndigheten far inte p& nagot séatt ha varit delaktig, tagit initiativ till, styrt,
stallt krav pa utformning eller projektering av byggentreprenaden. Myndigheten ska inte ha haft
ett storre inflytande éver byggnadens utférande an vad myndigheten skulle ha haft i egenskap av
hyresgast i en redan befintlig byggnad.

e Hyresavtalet far inte ha en sddan garanterad I6ptid och hyresniva att entreprenaden i sin helhet
kan bedomas finansieras av den upphandlande myndigheten. Det far inte heller finnas nagon
option for myndigheten att kopa byggnaden i avtalet.

Nar det géller den forsta punkten, star det klart att de lokaler som kommunen enligt Avtalet atog sig att
forhyra inte var av sadan art att endast kommunen hade varit aktuell som hyresgast. Tvartom var
tanken aldrig att kommunen skulle nyttja lokalerna. Den andra punkten skulle sannolikt inte heller
valla nagra problem, eftersom kommunen, enligt uppgift under intervjun med KSO, inte hade for avsikt
att vara delaktiga i byggnationen. Den tredje punkten skulle dock kunna leda till att ingédendet av
hyresavtalet anses utgora en fortackt byggentreprenad. Detta framst mot bakgrund av den langa
I6ptiden om 25 ar. Av Avtalet framgar inte vilken hyresniva parterna kommit 6verens om, men under
intervjun med KSO namndes 500 kronor per kvadratmeter och ar.
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4. Sammanfattande slutsatser

Mot bakgrund av ovan utredning, kan foljande slutsatser dras:

Bestdmmelserna i Avtalet skapar ett stort utrymme for tolkning. Stora tolkningsutrymmen riskerar
ytterst att leda till tvister kopplat till vad ett Avtal ratteligen ska anses innebéara. Trots de identifie-
rade oklarheterna, kan slutsatsen dras att Avtalets karna utgors av ett atagande for kommunen
att upphandla (och ev ocksa teckna) ett 25-arigt hyresavtal for en annu inte uppférd byggnad.

Om Avtalet, sdsom KSO angett under intervjun, var tankt som en avsiktsforklaring, borde det
uttryckligen ha angivits. Det finns ocksa bestammelser som &r karaktaristiska for en
avsiktsforklaring som borde ha omfattats av Avtalet.

Om kommunen hade fullfoljt Avtalet, hade ett ingaende av hyresavtal kunnat anses falla in under
tillampningsomradet for 3 kap. 6 § 2 st. LKB och vad som dar anges om “sérskilda skal”. Ett
sa&dant skal skulle kunna vara att det for foretagare i glesbygdskommuner sdsom Overtorneéd
kommun &r svart att erhalla bankfinansiering till rimliga villkor, och att det darfor sannolikt inte
finns nagon privat aktor som ar villig att gora investeringen utan kommunal inblandning.

Nagon ratt for KSO att underteckna Avtalet har inte gatt att harleda av gallande styrdokument i
Overtorned kommun, eller av kommunstyrelsens beslut den 28 augusti 2017 (KS 120/2017).

Avtalet har med stor sannolikhet forfallit, eftersom det i Avtalet uttryckligen anges att Avtalet
forfaller om inte byggnationer har paborjats inom 3 ar. Avtalet ar feldaterat av KSO, men risken
for att kommunen inte lyckas visa att Avtalet var undertecknat redan 2017 &r tamligen liten, mot
bakgrund av att det undertecknade Avtalet diarieférdes i oktober 2017.

Om Avtalet hade fullfolits pa sa vis att Overtorned kommun ingétt hyresavtal pa det sétt som
avses i Avtalet, hade kommunen exponerats mot vissa risker, dar den viktigaste far anses vara
att hyresavtalet hade kunnat bedémas utgora en fortackt byggentreprenad.

4.1 Sammanfattande beddmning

Mot bakgrund av det i avsnitt 1.2 angivna syftet med granskningen, d v s att klargéra huruvida
ingaendet av Avtalet ar forenligt med lag och interna styrdokument i kommunen, kan det efter
genomford granskning konstateras att ingdende av Avtalet sannolikt inte var forenligt med i
kommunen gallande styrdokument. Nagon ratt for KSO att ing& Avtalet har heller inte gatt att utlasa
ur tillampliga lagar.
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Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag av Overtorned
kommuns revisorer enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan fran den 2020-11-09. PwC ansvarar inte
utan sarskilt &tagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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