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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Overtorned kommun genomfort
en forstudie/kartlaggning av arendet avseende pantsattning Niemis 10:8.

Kartlaggningen ska vara en férdjupad risk- och vasentlighetsanalys inom omradet med
syftet att revisorerna ska fa ett underlag fér att kunna bedéma om behov féreligger att
genomfora en fordjupad granskning inom omradet. Kartlaggningen syftar darutéver till
att skapa underlag for dialog med Overtorned kommun om huruvida drendet hanterades
i enlighet med gallande lag samt interna styrdokument.

Syftet med pantforskrivningen var, sasom vi tolkar Tjansteskrivelsen, att Koparen
behdvde erbjuda langivande bank sakerhet for att kunna erhalla finansiering om 15 mkr
for uppforande av ett 40-tal byggnader pa Styckningslotterna. For detta andamal upplat
kommunen sakerhet i Stamfastigheten. Utifran forstudiens omfattning gor vi
bedémningen att kommunens agerande medfort risk for att;

1. Kommunen inte har foljt KL genom att pantsatta del av sin egendom. | inledningen
till avsnitt 3.1.1 ovan anges att kommunal verksamhet maste vara bade tilldten och
samtidigt inte ofillaten. Eftersom pantférskrivningen ar “otillaten”, da den sannolikt
strider mot pantsattningsforbudet, faller agerandet heller inte inom den kommunala
kompetensen.

2. Kommunen inte har fljt varken KL eller sina egna interna styrande dokument
avseende delegationsbeslut och undertecknande av handlingar. Beslutet om
pantférskrivningen ar inte skriftligt, inte upptaget som ett delegationsbeslut och inte
anmalt till kommunstyrelsen vad vi kunnat se inom ramen for férstudien. Detta
innebar ocksa att 6verklagandetiden egentligen inte har borjat 16pa, vilket i sin tur
innebar att beslutet formellt fortfarande inte vunnit laga kraft. Samtidigt uppstar ett
demokratiskt underskott utifran att beslutet, genom att det inte anmalts, inte
offentliggjorts och inte gjorts mgjligt att dverklaga.

3. Kommunen har lamnat stdd till en enskild naringsidkare i strid med KL.

4. Kommunen har beviljat ett statsstéd som kan vara otillatet. Ett statsstdd som
konstateras oftillatet ska aterbetalas (med ranta), bade av givaren och mottagaren
och preskriptionstiden for detta ar 10 ar.

Utover de formella bristerna har kommunen genom pantférskrivningen, och
utformningen av densamma, forsatt sig i en situation dar en finansiell risk uppstar.
Bortsett fran de rattsliga aspekterna av detta framstar det ocksa som ett
oproportionerligt risktagande fran kommunens sida eftersom alternativa atgarder
sannolikt var majliga.

Sammantaget innebar ovan att grundlaggande rattsliga och demokratiska principer inte
har foljts. Det i sin tur innebar en risk for att fortroendet for kommunen och dess
ageranden urholkas, vilket langsiktigt kan leda till bade skada och problem fér
kommunen. Sjalvklart kan fortroendet ocksa urholkas genom bristande



handlingsférmaga och det ar fullt forstaeligt att det i sammanhanget kan ha funnits
behov av nagon form av stdéd frdn kommunen. Men sannolikt hade andra atgarder, och
ett annat tillvagagangssatt, kunnat vidtas, som inneburit mindre risktagande, ett
handlande inom lagstiftningens ramar och att den dnskade effekten anda uppnatts.
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Inledning

Bakgrund
Overtorned kommun (hadanefter “kommunen”) ar civilrattslig och lagfaren &gare till

fastigheten Overtornea Niemis 10:8 (“Stamfastigheten”). Varen 2021 éverlat Overtornea
kommun tva markomraden inom Stamfastigheten (“Styckningslotterna®) till en extern
aktor (“Koéparen”). En fastighetsbildningsprocess inleddes kort darefter hos Lantmateriet
i syfte att avskilja Styckningslotterna fran Stamfastigheten.

Kodparens avsikt med Styckningslotterna var att bebygga dem med ett 40-tal byggnader
anpassade for turistverskamhet. For att erhalla nédvandig finansiering for detta, medgav
kommunen att Stamfastigheten pantsattes som sakerhet for Képarens finansiering.
Pantsattningen pagick intill dess att Styckninglotterna blivit avskilda genom
Lantmateriets forrattningsbeslut den 12 december 2021.

Kommunens revisorer har med hansyn till risk- och vasentlighet beddmt det som
angelaget att gora en kartlaggning éver processen fér pantsattningen av
Stamfastigheten enligt ovan.

Syfte och fragestéllningar
Kartlaggningen ska vara en fordjupad risk- och vasentlighetsanalys inom omradet med

syftet att revisorerna ska fa ett underlag for att kunna bedéma om behov féreligger att
genomfodra en fordjupad granskning inom omradet. Kartldggningen syftar darutéver till
att skapa underlag for dialog med Overtorned kommun om huruvida &rendet hanterades
i enlighet med gallande lag samt interna styrdokument.

Granskningen har haft sin utgangspunkt i féljande fragestallningar:

1. Var kommunstyrelsen behorig att, utifran lag och interna styrdokument, pantsatta
fastigheten Overtornea Niemis 10:8?

2. Vilka risker exponerades kommunen for med anledning av pantsattningen?

Hur bér Overtorned kommun agera i liknande situationer framgent?

4. Finns det ytterligare aspekter som borde ha belysts eller beaktats utifran det
ingangna avtalet/pantsattningen?

w

Avgransning

Kartlaggning avgransas i s4 man att den endast ska analysera arendet i férhallande till
gallande ratt och i férhallande till relevanta styrdokument inom Overtorned kommun.
Kartlaggningen kommer inte [amna en slutgiltig revisionell bedéomning.

Metod
Granskningen har genomférts genom dokumentstudier, varvid i huvudsak féljande har

legat till grund for granskningen:

e Kommunallagen, lagen om offentlig upphandling, avtalslagen, m.m.
e Relevanta styrdokument.
e Tjansteskrivelse daterad den 28 april 2022 (“Tjansteskrivelsen”).



e Kopekontrakt avseende Styckningslotterna.
e Pantsattningshandlingar.

Kommunstyrelsens ordférande samt kommunchefen har beretts maéjlighet att
sakgranska rapporten.
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Arendet

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

e 2020: En ny detaljplan avseende Luppioberget antas. Planens syfte ar att ge
planmassiga férutsattningar for att tillskapa byggratter for turistverksamhet med
lodge, hotellbyggnad och stugor med utsikt fran berget. Enligt planbeskrivningen,
ska planen aven sakerstalla omradets kulturhistoriska och miljdmassiga varden samt
varna och ta tillvara det viktiga fria och rorliga friluftslivet. Planomradet agdes da av
Overtornea kommun, medans en befintlig restaurangbyggnad hade 6verlatits till en
privat entreprendr.

e Varen 2021: Képekontrakt och kdpebrev avseende Styckningslotterna ingas mellan
kommunen och Képaren.

e April 2021: Ansdkan om lantmateriférrattning inges till Lantmateriet.

e Juni 2021: Kommunstyrelsens ordférande och kommunstyrelsens vice ordférande
undertecknar en handling benamnd “Generell pantsattning”. Av handlingen framgar
att kommunen, till sdkerhet for Kdparens samtliga forpliktelser gentemot
Norrlandsfonden, pantsatter “blivande pantbrev” i Stamfastigheten om 10 mkr och
aven “Overhypotek pa pantbrev med battre ratt enligt separat férskrivning daterad
20 maj 2021”.

e Juni 2021: Kommunstyrelsens ordférande och kommunstyrelsens vice ordférande
undertecknar en handling benamnd “Generell pantférskrivning”. Handlingen ar
daterad 20 maj 2021, och ar sannolikt den handling som avses i punkten ovan. Av
handlingen framgar att pantbreven utgér sakerhet for Koparens samtliga forpliktelser
gentemot Sparbanken Nord, innefattande “skulder samt rantor, avgifter och
kostnader - gentemot banken som kredittagaren har eller kommer att fa i egenskap
av kredittagare, borgensman, uppdragsgivare, kontoinnehavare eller i évrigt som
kund i banken. Om kredittagaren inte uppfyller sina forpliktelser gentemot banken,
kan panten direkt tas i ansprak av banken.”

e Juni 2021: Kommunstyrelsens ordférande och Képaren undertecknar en handling
bendmnd “Fértydligande pantsattning Overtorned Niemis 10:8”, genom vilken det
klargors att pantsattningen av Stamfastigheten foljer med till den nybildade
fastigheten (med vilket sannolikt avses nagon av Styckningslotterna), och att
Kdparen ska sta for inteckningskostnader
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Analys

Behorighet
Fragestélining 1: Var kommunstyrelsen behérig att, utifran lag och interna styrdokument,
pantsétta fastigheten Overtorneé Niemis 10:8?

Kommunalréttsliga utgangspunkter

Kommunens grundldggande befogenheter regleras i huvudsak i kommunallagen (“KL”).
Lagstiftningen satter ramarna for vad kommunen far respektive inte far géra. Nar det galler
verksamhet enligt kommunallagen, har en kommun inom ramen fér det kommunala sjalvstyret i
princip frihet att besluta och géra vad den vill, under férutsattning att kommunen haller sig inom
den kommunala kompetensen samt att den féljer de lagregler och principer som begransar
kompetensen. En verksamhet ska bedémas fran synpunkten om det ar lampligt, &ndamalsenligt
och skaligt att kommunen befattar sig med angelagenheten. Foér att en beslutad kommunal
atgard ska anses kompetensenlig maste den dels inrymmas i nagon lagregel som tillater
atgarden samt dels inte traffas av nagon av de begransningsregler som finns i bland annat
kommunallagen. En verksamhet maste sa att sdga bade vara tillaten och samtidigt inte ofillaten.
Detta starks ocksa genom forvaltningslagen (2017:900), dar den sa kallade legalitetsprincipen
framgar. Den innebar att en kommun inte far vidta nagon atgard eller bedriva nagon verksamhet
om det inte finns stdd i nagon rattslig reglering.

Vid en bedémning av den kommunala kompetensen behdver ocksa den s.k.
proportionalitetsprincipen beaktas. Principen innebar att den insats som en kommun gor pa ett
visst omrade for ett visst andamal till sin omfattning ska sta i rimligt férhallande till det intresse
och nytta som kommunen och dess medlemmar har av atgarden.

| kommunallagen finns ocksa ett krav pa god ekonomisk hushallning. | detta ligger bland annat
att den kommunala férmogenheten inte far aventyras genom riskfyllda ekonomiska
transaktioner och placeringar, och att medlen ska hanteras s att garantier foreligger for att
kommunen ska kunna fullgora sina forfattningsstadgade skyldigheter.

Kommuner har med stéd i det kommunala sjalvstyret en stor handlingsfrihet. Denna
handlingsfrihet styrs ytterst av regler i kommunallagen och speciallagstiftning. Andra kapitlet i
kommunallagen innehaller vissa huvudregler som all kommunal verksamhet maste forhalla sig
till. 1 speciallagstiftning sdsom lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter (nedan
“LKB”) finns vissa befogenhetsutvidgande bestdmmelser. Nedan foljer en sammanstalining av
regler som ar relevanta i forevarande fall:

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

e Kommuner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skal for
nagot annat (2 kap. 3 § 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 skal for det (2 kap. 8 § 2 st. KL). | praxis har det fastslagits att kommuner i
glesbygdsomraden kan ha ratt att ekonomiskt stddja innehavare av t.ex.
livsmedelsbutiker eller bensinstationer, om stdédet ar ndédvandigt for att garantera en
viss minimistandard av kommersiell service at hushallen, se t.ex. RA79 Ab 14. Beslut
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av kommunfullmaktige om stdd till hotell- och restaurangrorelse har i visst fall ansetts
kompetensenligt, se RA 1995 ref. 98.
e | LKB finns en bestdammelse i 4 kap. 1 § som i férhallande till vad som framgar av 2
kap. KL utvidgar den kommunala kompetensen vad galler turism.
o 4 kap. 1 § LKB lyder: “Kommuner far vidta atgéarder fér uppférande och
drift av turistanléggningar i den utstrdackning det behévs for att framja
turistvdsendet inom kommunen”.

o | en lagkommentar till bestammelsen (H60k, LKB 4 kap. 1 §, Karnov),
anges att bestammelsen avser “inte bara hotell- och campingplatser utan ocksa
semester- och stugbyar liksom olika anordningar for friluftslivet, t.ex. sddana f6r
skidakning. Till kommunens befogenheter hér dven att férvarva — eller ldmna
stéd till férvérv av — markomrade, som behdvs for att anldggningen ska kunna
uppféras”.

e | 11 kap. 22 § KL finns det sedan lange gallande férbudet mot pantsattning av
kommunal egendom, enligt vilket kommuner och regioner férbjuds att upplata
pantratt i sin egendom till sdkerhet for en fordran.

Formella forutsattningar

| kommuner styrs ratten att besluta och underteckna handlingar och att i dvrigt foretrada
kommunen genom reglementen, delegationsordningar och genom specifika beslut. Inom ramen
for var granskning har vi tagit del av féljande dokument:

- Kommunstyrelsens reglemente, antaget den 21 oktober 2019.
- Gemensamt reglemente for Overtorned kommuns namnder och styrelse.
- Delegationsordning for kommunstyrelsen, reviderad genom KS 2020-10-26 § 133.

Av kommunstyrelsens reglemente framgar i 30 § vilka uppgifter som aligger kommunstyrelsens
ordférande, namligen att:

Leda styrelsens arbete och sammantraden.

Kalla till sammantrade i enlighet med lag och reglemente.

Kalla ersattare.

Infér sammantraden se till att arenden som ska behandlas i styrelsen vid behov ar beredda.
Se till att fardigberedda arenden snarast behandlas i styrelsen.

Bevaka att styrelsens beslut verkstalls.

Av 43 § i kommunstyrelsens reglemente framgar att “skrivelser, avtal och andra handlingar frén
styrelsen ska pa styrelsens vagnar undertecknas av ordféranden och kontrasigneras av
Sekreteraren”, samt att “styrelsen far dven uppdra at fértroendevald eller tidnsteman att enligt
av styrelsen ldmnade direktiv underteckna handlingar pa styrelsens vagnar. Beslut som fattas
med stéd av delegation samt skrivelser, avtal och andra handlingar som uppréttas med
anledning dérav undertecknas av den som fattat beslutet och, i forekommande fall,
kontrasigneras av den som utses dartill.

43 § innebar att ordférande och vice ordférande hade fatt underteckna handlingar avseende
pantsattningen, om kommunstyrelsen (i plenum eller genom delegation) hade fattat beslut om
att pantsattning skulle ske. | detta fall har inget beslut om pantsattning tagits av
kommunstyrelsen i plenum. Daremot har vi fatt uppgift om att ett delegationsbeslut ar fattat med
stéd av p. 5:2 nr. 18 i delegationsordningen. Namnda punkt lyder: Nedsattning eller dédande av
inteckningar samt utbyte av pantbrev liksom andra jamférbara atgarder.
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Var bedémning ar att denna delegationspunkt inte ger ratt att ta det beslut om pantsattning som
ar aktuellt har. Avseende inteckning (pantsattning ar en form av inteckning) medger
delegationen beslut om nedsattande eller dédande av sadana. Avseende pantbrev medger
delegationen ratt till beslut som i sak inte andrar en situation, exempelvis utbyte av pantbrev.
Dessutom handlar delegationspunkten om pantbrev, och inte pantséttning, det vill sdga sjalva
anvandandet av pantbreven.

Oaktat ovan beskrivna brister avseende mandat att fatta det aktuella beslutet, har vi inte fatt ta
del av ett sadant beslut eller motsvarande handling. Det som ar anmalt till KS sammantrade
kallas Generell pantséttning, meddelande om pantférskrivning av éverhypotek géllande
fastigheten Niemis 10:8, vilket kommunen uppger ar det delegationsbeslut som ligger till grund
for pantsattningen. Sannolikt avses de formella pantférskrivningshandlingarna som ar
underskrivna av KSO och vice KSO. Handlingarna utgor dock inget beslut, utan ar endast
foéljden av ett beslut.

Aven om det bortses fran faktumet att det som kommunen anser &r ett delegationsbeslut inte
kan anses vara ett sadant, brister det aven i anmalningen av detsamma. Kommunen anser att
man anmalt “delegationsbeslutet” till KS sammantrade den 10 juni 2021, med ovan namnda
rubrik. Ett av syftena med att delegationsbeslut anmals till KS, och blir protokollférda, ar att det
ska vara tydligt vilka beslut som fattats, och att kommuninvanarna ska ha mdjlighet att
Overklaga. For att detta ska vara mojligt behdver det i protokollet vara tydligt att det ar ett
delegationsbeslut och vad det avser. | detta fall gor vi bedémningen att formuleringen i
protokollet ar sa otydlig att det gar att ifragasatta om “delegationsbeslutet” kan anses som
anmalt.

Utifran den information vi haft tillgang till inom ramen fér denna forstudie gor vi
sammanfattningsvis bedémningen att avseende beslutsprocessen saknas ett giltigt beslut
avseende pantsattning av pantbrev i fastigheten Niemis 10:8. Det innebar i sin tur ocksa att
pantférskrivningshandlingarna har undertecknats utan mandat.

Statsstod

Statsstdd ar nar det offentliga stddjer en ekonomisk verksamhet med offentliga medel, direkt ex.
Genom bidrag eller indirekt ex. genom lanegaranti, som resulterar i att mottagaren far en fordel
gentemot andra aktorer pa marknaden. Som huvudregel ar den har typen av stéd forbjudet,
forutom om det omfattas av nagot av de beslutade undantagen, inte nar upp till en faststalld
minimigrans eller pa férhand har blivit godkant av EU-kommissionen.

Om ett stdéd understiger 200 000 euro under totalt tre ar raknas det som huvudregel inte som ett
statsstdd. Det finns aven vissa sektorspecifika regler som medger ett storre stdd, exempelvis
inom jordbrukssektorn. Ett statsstdd kan ocksa vara tillatet om det ror tjanster av sa kallat
allmant intresse och offentlig finansiering anses ndédvandig. Exempel pa detta ar
tilhandahallande av apotekstjanster i glesbygd eller andra tjanster som marknaden inte sjalv
kan erbjuda pa ett satt som tillfredsstaller samhallets behov.

| detta fall har ett stéd lamnats som 6verskrider minimigransen eftersom pantbrevet har ett
varde om ca 15 mkr. Utifran férstudiens omfattning beddmer vi att Képaren genom kommunens
pantsattning satts i en fordelaktig situation i relation till konkurrenter genom att fa anvanda sig
av en sakerhet som Koparen annu inte ager och som inte varit tillganglig for évriga aktérer pa
marknaden, samt ha fatt garantier aven for sina évriga forpliktelser gentemot banken. Inom
ramen for forstudien kan vi heller inte se att detta stdd omfattas av nadgot undantag eller férhojd
minimigrans.



Risker
Fragestélining 2: Vilka risker exponerades kommunen fér med anledning av
pantséttningen?

Att pantsatta egendom innebar regelmassigt att egendomen exponeras for risk. Hur stor risken
ar, avgors bl.a. av hur villkoren fér pantsattningen har formulerats. | detta fall noterar vi att
pantforskrivningen som gjorts genom dokumenten “Generell pantférskrivning” och “Generell
pantsattning” innebar att pantbreven i Stamfastigheten utgér sakerhet for Képarens samtliga
forpliktelser gentemot Sparbanken Nord, innefattande “skulder samt rantor, avgifter och
kostnader - gentemot banken som kredittagaren har eller kommer att fa i egenskap av
kredittagare, borgesman, uppdragsgivare, kontoinnehavare eller i dvrigt som kund i banken.
Om kredittagaren inte uppfyller sina forpliktelser gentemot banken, kan panten direkt tas i
ansprak av banken.”

Pantférskrivningen galler alltsa for Kdparens samtliga forpliktelser gentemot langivande bank,
och inte bara for lanet om 15 mkr for uppfoérandet av byggnation pa Styckningslotterna. Att
villkoren for pantférskrivningen inte innehaller nagon begransning kopplad till det Ian som
sakerheten utgdr sakerhet for, eller nagon begransning i dvrigt for kommunens ansvar, innebar
en stor osdkerhet for kommunen.

Framtida agerande

Fragestéllning 3 samt 4: Hur bér Overtorned kommun agera i liknande situationer
framgent, och finns det ytterligare aspekter som borde ha belysts eller beaktats utifran
det ingdngna avtalet/pantséttningen?

Som framgatt ovan i avsnitt 3.1.1 ar pantforskrivningen sannolikt inte férenlig med
kommunallagens férbud mot pantsattning av kommunal egendom. | 4 kap. 1 § LKB finns en
bestammelse som under vissa forutsattningar maéjliggér for en kommun att erbjuda olika former
av stod till en férvarvare av mark for uppférande av anlaggning for turism. Istallet for att upplata
pantratt i Stamfastigheten, hade kommunen kunnat utreda férutsattningarna att erbjuda andra
former av sakerheter for Kdparens finansiering. Ett borgensatagande som ar begransat till
beloppet, hade kunnat vara ett sadant alternativ.

En kommunal borgen till forman for ett enskilt féretag innebar objektivt sett att det enskilda
foretaget erhaller ett stod fran kommunen. Ett sddant stdd ar enligt 2 kap. 8 § 2 st. KL endast
tillatet om det finns synnerliga skal for det. Stod till hotell- och restaurangrorelse har i visst fall
ansetts kompetensenligt. Aven 4 kap. 1 § LKB ger sannolikt kommunen vissa méjligheter till
stod i form av stéllande av sékerhet. Ett kommunalt beslut om borgensatagande gentemot
enskild bor féregas av en noggrann utredning av sadant stdds forenlighet med lag. Bl.a. bér det
noteras att det, under vissa forutsattningar, finns en risk att kommunen intar stallning som
kredit/laneinstitut. Detta strider mot 2 kap. 1 § KL da kredit/laneverksamhet aligger annan an
kommuner (stat och privata banker).

Eftersom det inte funnits stdd for pantforskrivningen i vare sig kommunala styrdokument eller
kommunala beslut, bér kommunen i liknande situationer framgent sékerstalla att erforderliga
kommunala beslut ar fattade innan dylika atgarder vidtas.

pwc



Dag som framgar av digital signering

Erik Jansen Charlotte Arnell
Certifierad kommunal revisor Jurist
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa
uppdrag av revisorerna i Overtorneéd kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av
projektplan fran 2022-10-21. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och
forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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