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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av revisorerna i Valdemarsviks kommun genomfort en
granskning for att beddéma om kommunstyrelsen har en tillampad process
for beredning och planering av fastighetsprojekt eller andra storre
ekonomiska ataganden som ar andamalsenlig. | granskningen har tre
praktikfall utgjort underlag fér bedémningarna; vard- och omsorgsboendena
Vammarhojden och Ringgarden samt byggandet av nya forskolor.

Den sammantagna bedémningen ar att kommunen inte har en
andamalsenlig process for hantering av storre fastighetsprojekt eller storre
ekonomiska ataganden samt att det finns ett antal allvarliga brister i
handlaggningen av Ringgarden.

Nar det géller praktikfallen med forskolorna och Vammarhojdens vard- och
omsorgsboende ar var bedomning arendena i allt vasentligt har hanterats
pa ett andamalsenligt satt avseende beslutsunderlag och transparens.
Dock saknas aven i dessa fall en forankring i en styrd och kvalitetssékrad
process for storre investeringsbeslut eller projekt. Vi bedémer det som
angelaget att kommunstyrelsen sakerstaller en andamalsenlig process for
projekt och investeringar.

| granskningen av praktikfallet Ringgarden har ett antal iakttagelser gjorts:

Beredningen av beslutsalternativet kooperativ hyresrattsforening
brister vad géller forstudier, alternativa lésningar och transparens i
handlaggningen.

Samarbetsavtalet med Riksbyggen bedéms kunna riskera att strida
pa lagen om offentlig upphandling och beslutsunderlagen innehaller
ingen information om denna risk har hanterats.

Overlatelsen av Ringgarden till den kooperativa
hyresrattsforeningen till det bokforda vardet riskerar enligt var
beddmning att vara i strid med kommunallag och EU:s
statsstodsregler.

Pa sidan 16 i rapporten utvecklas dessa iakttagelser.

Denna granskning goér inga bedémningar av huruvida valet av kooperativ
hyresrattsforening for Ringgarden ar en bra eller den basta I6sningen.

Utifran vad som framkommit i granskningen ger vi féljande
rekommendationer till kommunstyrelsen.

Ta fram en processbeskrivning eller projektmodell som sakerstéller
kvalitéten pa beslutsunderlag, krav pa forstudier, viktiga
beslutspunkter, transparens m.m. Franvaron av en sadan och att
kommunstyrelsen inte faststéllt en sddan bedéms som en allvarlig
brist. Det finns i andra kommuner ett flertal exempel pa modeller
som kommunen kan utga ifran.
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Ta fram forslag pa en policy eller en riktlinje for hur fragor om
arbetet med att férebygga jav, korruption och oegentligheter ska
bedrivas. Vikten av att undanroja risker for jav betonas i
kommunens "Riktlinjer for upphandling och inkép”. Sadana riktlinjer
bor faststallas pa politisk niva.
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1.1

1.2.

1.3.

Inledning

Bakgrund

Arendeberedningen inom kommunal verksamhet syftar till att ge fullmaktige
ett tillforlitligt underlag for besluten. Beredningen har aven en demokratisk
funktion i och med att den ger medborgarna en mgjlighet att folja ett
arendes behandling innan fullméaktige fattar beslut. En allsidig belysning av
arenden ar av stor betydelse for medborgarnas fortroende for fullmaktige
och deras beslut.? Bristande beredning kan efter laglighetsprovning leda till
att fullmaktiges beslut upphéavs med hanvisning till att de inte har tillkommit
i laga ordning.

Beredning av investeringar och storre projekt ér en del av
investeringsprocessen. Processen bor leda fram till att "ratt” investeringar
eller projekt genomfors pa “ratt” satt. Beredningsprocessen maste darfor
kunna tillhandhalla underlag som baseras pa korrekta kalkyler och
antaganden.

Revisorerna har valt att under 2019 genomféra en granskning av beredning
och planering av storre fastighetsprojekt.

Syfte

Granskningens syfte ar att ge revisorerna underlag for att bedéma om
kommunstyrelsen har en tillAmpad process for beredning och planering av
storre fastighetsprojekt som ar andamalsenlig.

For att uppna syftets granskning besvaras foljande delfragor:

Har riktlinjer, anvisningar och rutiner kring investeringar och projekt
definierats?

Finns en tydlig och &ndamalsenlig process definierad for beredning
av storre investeringsprojekt?

Finns det i riktlinjer och anvisningar beskrivet vilket faktaunderlag
som ska tas fram infor storre investeringar eller projekt?

Har ansvar och roller tydliggjorts inom beredningsprocessen?
Fattas nddvandiga beslut under processen av behdriga?

Har erforderliga och dokumenterade risk- och konsekvensanalyser
uppréattats infor varje nytt investeringsbeslut?

Avgransning

Granskningen avser beredningen av besluten, inte sjalva genomférandet.

1 Lindquist, UIf mfl (2011): Kommunallagen, i lydelsen den 1 januari 2017 : en handbok med
lagtext och kommentarer, femtonde upplagan, Wolters Kluwer, s.148-149
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1.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for
revisionens analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterier kan
ofta hamtas fran lagar och forarbeten, foreskrifter och interna regelverk,
policys och fullmaktigebeslut.

I denna granskning har revisionskriterierna utgjorts av:
Mal och budget 2019 — 2021
Kommunallag (2017:725)
Lag om offentlig upphandling (2016:1145)
EU:s statsstodsregler (SKL:s cirkular 2007:8)

1.5. Metod

Intervjuer har gjorts med nyckelpersoner pa tjanstepersonsniva och pa
politisk niva. Som praktikfall har foljande investeringar valts som
granskningsobjekt:

Vard- och omsorgsboendet Ringgarden
Vard- och omsorgsboenden Vammarhojden
Verksamhetslokaler BUA — tva forskolor

Det ar bara fallet med forskolorna som &r ett egentligt investeringsarende
utifran kommunalekonomisk terminologi. De 6vriga tva ar att betrakta som
storre ekonomiska ataganden av kommunen men inte via
investeringsbudgeten. Ringgardens upprustning gors genom bildandet av
en kooperativ hyresrattsforening, Vammarhojden ar en regionagd lokal i
vilken kommunen bedriver sin verksamhet i.

De tre valda praktikfallen ar i férhallande till kommunens 6vriga
investeringar vasentliga och stora ataganden.
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Krav pa beredning av beslut

Fullm&ktige beslutar i arenden av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt for kommunen enligt Kommunallag (2017:725)

Namnderna bereder fullmaktiges arenden och ansvarar for att fullméaktiges
beslut verkstalls? Givet arendeberedningens syfte staller kommunallagen
inga krav pa kvaliteten pa underlagen som bereds fram. Ansvaret for
kvaliteten vilar saval pa aktuell nAmnd som pa kommunstyrelsen, vilken har
en sarskild uppgift att vara den sista beredningsinstansen innan arenden
kommer upp till fullméktige. Det ankommer pa fullméaktige att fritt avgdra om
beredningen sakligt sett ger tillrackligt underlag for beslut.

Det ar kommunstyrelsen som bereder fragorna som relaterar till de
omraden som denna granskning inriktas mot d.v.s. vard och omsorg samt
utbildning. Enligt Kaiser (1975)% har kommunstyrelserna till uppgift att
behandla arenden ur allmént kommunala synpunkter, framfér allt med
hansyn till kommunens ekonomi och att darvid astadkomma en lamplig
avvagning mellan olika intressen.

Vad som gaéller fér de underlag som ligger till grund fér beslut i namnder
och styrelser styrs av Forvaltningslagen (2017:900). | forvaltningslagen (FL)
finns grundlaggande bestdmmelser for hur handlaggningen av
forvaltningsarenden ska ga till. Reglerna ska i princip tillampas hos alla
myndigheter pa alla omraden. Inom begreppet férvaltningsmyndighet ryms
en stor del av den statliga och kommunala verksamheten, bland annat
riksdagens myndigheter, centrala myndigheter under regeringen men aven
kommunala namnder. FL galler aven for utskott, nAmndberedningar och
forvaltningar.

Av forvaltningslagen foljer bl.a.

Myndighetens serviceskyldighet (6 8).

Effektiv handlaggning, d.v.s. att a&renden ska handlaggas sa enkelt,
snhabbt och billigt som mdjligt utan att sakerheten eftersatts (7 8).

Bestammelsen att handlaggningen ska vara sa enkel, snabb och billig som
mojligt utan att sékerheten eftersatts ska, objektivt sett, uppfattas som ett
riktmarke for kvaliteten i forfarandet*. Ordet sakerhet bedoms som liktydigt
med intresset av riktiga avgdranden, d.v.s. att handlaggningen ska bidra till
att ge ett sa korrekt underlag som majligt for forvaltningsbesluten och
darmed till att besluten blir riktiga i sak®.

2 Kommunallag (2017:725) 6 kap 6 8.
3 "Kommunallagarna Il sid 353)

4 Sid 93, Forvaltningslagen med kommentarer, Hellners och Malmgvist, 2007.
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4.1.

Beredningsprocessen styrs inte utifran
dokumenterade riktlinjer eller
processbeskrivningar

| Kommunstyrelsens reglemente framgar att "de arenden som skall avgoras
av kommunstyrelsen i dess helhet skall beredas av utskott om beredning
behdvs. Forslag till beslut skall férelaggas kommunstyrelsen. Utskotten skall
aven fatta beslut i arenden som kommunstyrelsen bestamt”.

| 6vrigt finns det inga styrdokument som anger hur underlag till beslut i
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige ska tas fram och vilka
kvalitetskrav som finns.

Det finns en beskrivning fran 19 februari 2015 som kommundirekttren
faststéllt dar ansvar, roller, organisering och uppdrag och som syftar till att
fortydliga arbetsgangen i storre projekt. Bland annat framgar dar att vid
fastighets- och lokalprojekt ska samhallsbyggnadschefen vara projektagare
och fastighetschefen ska vara projektansvarig.

| 6vrigt sker arbetet utifran inarbetade arbetssatt och en forutsatt kunskap
om vad lagar och foérordningar kraver.

Resultat av granskningen av praktikfallen

| detta och kommande tva avsnitt beskrivs de tre fastighetsprojekten utifran
ett antal faktorer som vi bedémer som centrala for god planering och
styrning. Dessa ar behovsanalys, forstudie, riskanalys,
konsekvensbeskrivning samt beslutsunderlag.

Behovsanalys

Med behovsanalys avses nagon form av dokumenterad analys av det
behov som ligger till grund for évervagandet att genomfdra en investering
eller annat betydande ekonomiskt atagande.

Forskolor

Det finns ingen explicit behovsanalys framtagen men av den
dokumentation vi tagit del av, samt genomférda intervjuer bedémer vi att
behovet av battre lokaler och tkad kapacitet har statt tamligen klart under
en langre tid.

Den 20 december 2017 faststélls en tjansteskrivelse till kommunstyrelsen
med ett beslutsforslag om att bygga en ny forskola vid Sérbyskolan och en
ny vid Lovisebergs forskola. | bakgrundsbeskrivningen framgar att det
tidigare har konstaterats att de nuvarande lokalerna ar undermaliga, att
verksamhet bedrivs i flera olika lokaler samt och att verksamheten &r




EY

Building a better

working worid

)

trangbodd. | bakgrunden anges att flera utredningar géallande forskole- och
grundskolelokaler gjorts under 2016 och 2017. KS fattar beslut i fragan den
8 januari 2018. KF beslutade darom den 29 januari 2018.

Vard och omsorgsboenden

Kommunen bedriver ett vard- och omsorgsboende i lokaler som ags av
Region Ostergoétland, i kommunens egna lokaler vid Ringgéarden i
Ringarum samt tva mindre privatagda boenden i Gusum respektive Gryt.

| februari 2016 presenterades en boendeutredning som genomférdes av en
extern konsult tillsammans med en intern tjansteperson. Utredningen gor
en analys de demografiska forutsattningarna samt kommunens
bostadsbestand. Fyra inriktningsmal ligger till grund for utredningen:

1. Vi satsar pa att forbattra vard- och omsorgsboende inom kommunen genom att:

Bygga om och anpassa boendemiljon alternativt bygga nytt vard- och
omsorgsboende

Skapa fler platser for personer med demenssjukdom

2. Vi satsar pa mellanboendeformer som saknas i kommunen genom att:

| dialog med fastighetsagare undersoka majligheten att skapa vard- och
omsorgsplatser till mellanboendeformer

3. Vi satsar pa tillgangliga bostader for personer med funktionsnedsattning genom
att:

Skapa nya gruppbostader for ungdomar

Vid ombyggnation ska tillganglighetskraven féljas enligt lagstiftning

4. Vi satsar pa tillganglighet i ordinart boende genom att:

Framija tillganglighetsanpassning av lagenheter i befintligt bostadsbestand

Utredningen landar i att det finns ett stort behov av att anpassa vard- och
omsorgsboendena samt att kommunen ska vidta atgarder for okade
majligheter att bo kvar i egen bostad. Vard- och omsorgsboendena ska
darfor anpassas for personer med omfattande omvardnadsbehov, personer
med demenssjukdom och till korttidsvard. Man konstaterar vidare att
samtliga fyra existerande boenden &r i behov av atgarder for att vara
tillgangliga och anpassade utifran lagstiftningens krav och "framtidens
behov av boende”.

Vad géller kapacitet utmynnar utredningen i att det framtida behovet av
platser i vard- och omsorgsboenden ar 90 platser med en 6kning av
andelen platser for personer med demenssjukdom jamfort med idag.
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4.2.

Forstudier, riskanalyser och konsekvenshbeskrivningar

Med forstudier avses en analys av vilka mdjliga och alternativa I6sningar
det finns for att uppfylla det identifierade behovet samt alternativens for-
och nackdelar.

Forskolor

Det finns ingen explicit forstudie for foérskoleutbyggnaden. | ovan ndmnda
tjansteutlatande fran 2017 redogors i sammanfattande ordalag for tre
alternativa placeringar av en storre gemensam férskola samt alternativet
tva mindre forskolor med 5 avdelningar vardera. Bade medarbetare och
medborgare har kunnat lamna synpunkter pa forslagen och den
sammantagna bedomningen utifran verksamhet och ekonomi ar att féresla
kommunstyrelsen och fullméaktige att besluta om byggandet av tva forskolor
med vardera 5 avdelningar. Det finns ingen systematisk uppstallning med
for- och nackdelar med respektive alternativ.

Tjansteutlatandet foregicks av nagra kortfattade lokalutredningar 2016 dar
bland annat alternativen ny férskola vid Loviseberg och flytt av férskolan till
Sorby presenterades.

Vard- och omsorgboenden

Den ovan namnda boendeutredningen innehaller delar som kan sagas
utgora en forstudie. Fragan om omsorgsboenden kan delas upp pa tva
nivaer. Pa den Overgripande nivan handlar beslutsprocessen om hur hela
kommunens behov av vard- och omsorgsboenden ska organiseras. Pa
nasta niva handlar beslutsprocessen om vilka beslut som ska tas angaende
Vammarhajden och Ringgarden.

| boendeutredningen analyseras olika alternativ pa den évergripande nivan,
vilket bland annat handlar om hur manga boenden som kommunen ska
satsa pa for det framtida behovet.

Alternativ 1: Ett samlat vard- och omsorgsboende i kommunen med
totalt 90 platser, varav 63 demensplatser, 21 vard- och
omsorgsplatser och 6 korttidsplatser. Dels analyseras en
om- och utbyggnad av Vammarhojden dels en helt ny
centralt belagen byggnad. Beréakningarna bygger pa
antagandet att ombyggnad kostar 20 000 kr/kvm och
nybyggnad 23 000 kr/kvm. En lista aterfinns med for- och
nackdelar for alternativet.

Alternativ 2: Ett vard- och omsorgsboende i Valdemarsvik pa 60 platser
(varav 42 demensplatser) samt ett vard- och
omsorgsboende i Ringarum pa 30 platser (varav 20
demensplatser). Bade ombyggnad och nybyggnad i
Valdemarsvik analyseras utifran ovanstaende antaganden
om kostnad per kvadratmeter. En kortare lista pa for- och
nackdelar gors aven har.
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Den berdknade kostnaden for alternativ 1; utbyggnad av Vammarhdjden,
beréknas till 221 Mkr (exkl. personalkostnader). Den berdknade kostnaden
for alternativ 2 ar; Vammarhojden 145 Mkr och Ringgarden 78 Mkr (exKkl.
personalkostnader).

Skalet till att alternativ med flera boenden inte detaljanalyserades &r att &r
att utredningen finner att boenden med farre an 30 platser medfér hogre
personalkostnader per plats. Intervjuad fullmaktigeledamot beskriver att
diskussion fordes i KS om utredning av flera alternativ.

Vammarhdéjden

Efter att det blivit bestamt att kommunen ska satsa pa Vammarhojden och
Ringgarden som de tva framtida vard- och omsorgsboendena startade
processerna for respektive investering. Vammarhdjden égs av Region
Ostergotland vilket innebar kommunens kostnader inte kommer att uppsta
som investeringskostnader utan som hyreskostnader.

En forstudie av Vammarho6jdens ombyggnad presenterades i juni 2017 av
samma externa konsult som gjorde boendeutredningen. Uppdraget fran
kommunstyrelsen var att "att titta pa utvecklingsméjligheterna for
fastigheten Vammarhdjden, detta ska ske genom deltagande i en foérstudie
tilsammans med Region Ostergétland”. Férstudien innehéller redovisning
av resultat av genomforda dialogmoéten och workshops inom verksamheter
som finns inom Vammarhdjden och verksamheter som har nara anknytning
till Vammarhojden, d.v.s. vard- och omsorgsboendet, barrummet,
kostenheten och familjecentralen/ungdomsmottagningen. Syftet med
forstudien beskrivs som att:

beskriva framtida, hallbara och langsiktiga lokaler for vard- och
omsorgsboende inom fastigheten Vammarhojden.

utveckla lokalsamverkan inom fastigheten Vammarhojden.

beskriva framtida, hallbara och langsiktiga behov av
verksamhetsutveckling och samverkansformer mellan berérda
aktorer som gynnar Valdemarsviks kommuninvanare.

Forstudien landar efter en workshop med chefer fran regionen och
kommunen i att genomféra en fordjupad analys av alternativet tillbyggnad
och nytt hus vid Vammarhojden. Vinster med ldsningen anges som:

Samhallsekonomiska vinster genom samordning "sémlos
organisation”, nyttja medarbetarnas kompetens gemensamt

Narsjukvardsplatser kan utokas

Bra aldreboende -> boendemiljo, ->arbetsmiljo

Halso-och sjukvarden kommer att fa plats eventuellt inkl. hemtjéanst
Ger forutsattningar for 6kad samverkan mellan olika professioner
Integrerad familjecentral 6kar mojligheterna till forbattrad folkhélsa

Majlighet till gemensamma konferenslokaler, personalrum...

11
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Forstudien fran 2017 avslutas med en konsekvens- och riskanalys dar de
risker som uppstar om ingen atgard vidtas beskrivs, bade for sjalva
vardboendet och for familjecentralen. Den fordjupad forstudien berdknas
vara klar hosten 2019.

Ringgarden

Detta alternativ bygger enligt boendeutredningen pa att bygga om och
bygga till befintliga lokaler i Ringarum. | fallet med Vammarhojden
samarbetar kommunen med Regionen bl.a. for att fa tillgang regionens
resurser for projektering, analys och drift av fastigheter for vard och
omsorgsboenden. Intervjuad davarande KS-ordférande beskriver att
betraffande Ringgarden sokte kommunen en samarbetspartner med
motsvarande resurser. Eftersom det rérde sig om ett Vard och
omsorgsboende var det ocksa enligt davarande KS-ordférande angelaget
att kommunen — till skillnad frdn samarbeten med privata fastighetséagare -
skulle behalla ett bestammande inflytande 6ver viktiga delar av
fastighetsforvaltningen.

Det finns inte nagon forstudie for Ringgarden motsvarande den for
Vammarhojden. | november 2016 foreslar kommunchefen i en intern
tjansteskrivelse till KSAU att KS beslutar om att kommunen ska ga ut med
en forfragan till marknaden om samarbete kring utvecklingen av
Ringgarden. Avsikten &r att ta fram ett beslutsunderlag for stiftande av en
kooperativ hyresrattsférening som i sin tur dvertar agandet av
anlaggningen. Den sokta samarbetspartnern var tankt att "vara med och
genomfora arbetet fran planeringsstadiet, féreningshbildning, projektering,
upphandling byggnation till ett fardigt projekt och férvaltning”. Det
formulerade kravet pa samarbetspartnern var kompetens, organisation,
resurser samt god ekonomisk stallning. En enkel svarsblankett skulle fyllas
i och skickas till kommunchefen. Det upphandlingscenter som kommunen
anvander sig av var inte involverat.

KS beslutar sa den 9 januari 2017 och kommunchefen far i uppdrag att
genomfora forfragan. Alliansen yrkar pa att

1 det ska tas fram en risk- och konsekvensanalys
2 arendet ska ater till kommunstyrelsen
3 det inte sker nagon utokning av platser pa Ringgarden

Majoriteten avslar yrkandena 1 och 3 och alliansen och
Sverigedemokraterna reserverar sig mot avslaget.

Hur processen som lett fram till alternativet kooperativ hyresrattsférening
sag ut framgar inte av tillganglig dokumentation. De intervjuade
tjanstepersonerna och davarande kommunstyrelseordférande uppger att
studiebestk gjordes i andra kommuner gjordes for att utréna fér- och
nackdelar av modellen samt att ett starkt motiv var att modellen med
kooperativ hyresrattsforening ar intressant av skalet att kommunen inte

12
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4.3.

behover avséatta investeringsmedel for byggnationen eftersom det &r
foreningen som via lan (vilket kommunen kommer att ga i borgen for)
finansierar projektet. Ett annat motiv som anges ar att kommunen inte har
tillrackliga resurser for att driva detta projekt.

Forfrdgan om samarbetspartner skickades till nio leverantorer. Tre svar
erholls.

Kommunstyrelsen beslutade den 9 oktober 2017 om att ge
kommundirektoren i uppdrag att ta fram ett forslag till samarbetsavtal med
Riksbyggen. KS besl6t aven att kommundirektéren skulle ta fram ett
alternativ dar kommunen behaller Ringgarden i sin &go och renoverar
fastigheten. Det alternativet genomfordes dock aldrig. Skélet var enligt
kommunchefen att en sadan analys skulle bli alltfér dyr eftersom externa
resurser i form av arkitekter m.fl. skulle behéva anlitas. Intervjuad
fullmaktigeledamot menar att ungefarliga kalkyler ganska enkelt skulle
kunna inhamtas fran andra kommuner som genomfért likande
upprustningar.

Det som beskrivs ovan galler beslutet att genomféra upprustningen av
Ringgarden i form av kooperativ hyresrattsférening. Den andra delen som
skulle kunna féranleda en forstudie ar projektets tekniska utformning, d.v.s.
upphandling av byggentreprenaden. Den upphandlingen kommer att
genomftras av foreningen. En styrgrupp med representanter for olika
funktioner samt politiker har tagit fram kravspecifikationer och beskrivning
av utformning. Aven personalens synpunkter &r medtagna.
Kostnadsuppskattningarna togs fram av Riksbyggen utan medverkan fran
kommunala féretradare eller tredje part. Vid intervjuerna beskriver
kommunens ekonomichef att dennes roll var att bevaka att de kommande
hyresnivaerna for de boende inte skulle Gverstiga ett visst belopp.
Kommunens fastighetschef var inte inkopplad for att granska rimligheten i
kostnadsbeddmningarna.

Kravspecifikationer och beslutsunderlag

De beslut som tagits pa politisk niva i de tre praktikfallen beskrivs i
nedanstaende tabell.

Barn- och KS KF
utbildningsutskott

Beslut om byggande av tva 2018-01-08 2018-01-
forskolor vid Sorby 29
respektive Loviseberg

St6d- och

omsorgsutskott

Beslut om boendeutredning 2015-05-19 KS 2015-06-08
och parlamentarisk grupp
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4.4.

Beslut om utredning av
utvecklingsmajligheterna for
Vammarhdjden

2016-05-09

Beslut om att ga ut med
forfragan om
samverkanspartner for
kooperativ
hyresréattsférening

2017-01-09

Beslut om att inleda
samarbete med Riksbyggen
med malsattningen att bilda
en kooperativ
hyresréttsférening

2017-09-09

Beslut om att ta fram forslag
till samarbetsavtal med
Riksbyggen samt att ta fram
ett alternativ for renovering
av Ringgéarden i egen regi.

2017-10-19

Beslut om att inleda
samarbete med Riksbyggen
gallande Ringgéarden

2018-01-08

Beslutsférslag till KF om att
bilda en kooperativ
hyresrattsférening
tilsammans med
Riksbyggen samt stadgar,
Overlatelse av fastighet och
borgensatagande om max
94 mkr.

2019-01-07
2019-02-11
2019-03-11*

Beslut om att bilda
kooperativ
hyresrattsférening
tilsammans med
Riksbyggen.

2019-03-
25

*Arendet aterremitteras tva ganger fran fullméaktige.

| Boendeutredningen ingick en representant for varje parti och leddes
av ett kommunalrad. Underlaget for beslut angadende Ringgarden har
vidare beretts av en projektgrupp och en styrgrupp. Arendena om
Vard- och omsorgsboendena har vidare behandlats i kommunens
pensionarsrad och handikapprad vi flera tillfallen.

Beslutsunderlag forskola

| beslutsunderlaget refereras till de tidigare lokalutredningarna samt utfallet
av de alternativ som forevisats elever och foraldrar vilket redovisats i
tjansteskrivelse fran kommunchefen och protokoll fran KSAU 2017-12-13. |

14



EY

Building a better

wor King woria

4.5.

4.6.

4.7.

tjansteskrivelsen 2017-12-20 beskrivs dels utfallet av medborgarnas
synpunkter samt personalens synpunkter. Foér- och nackdelar med de bada
alternativen redovisas som grund for forslaget till beslut.

Beslutsunderlag boendeutredning

Beslutet inbegrep aven att tillsétta en parlamentarisk grupp samt att anlita
en extern resurs. Bakgrunden var att forvaltningen initierat fragan om
kommunens boendekapacitet och status vid ett flertal tillfallen.

Beslutsunderlag Vammarhgjden

Beslutet om att utreda utvecklingsmajligheterna fér Vammarhojden
grundades pa de utredningar som gjordes i Boendeutredningen. | denna
fanns dels en behovsanalys dels en analys av de olika alternativen att
satsa pa ett storre boende i kommunen eller alternativet att bygga tva
boende d.v.s. Vammarhojden och Ringgarden. Se ovan.

Beslutet att genomfora en fordjupad forstudie av Vammarhojden byggde pa
ovanstaende underlag.

Beslutsunderlag Ringgarden

Det bakomliggande underlaget till de beslut som féljer ar
Boendeutredningen som beskrivits ovan.

- Samverkan kring kooperativ hyresrattsforening.
Nar KS fattar beslut om att ge kommunchefen i uppdrag att ga ut
med en forfragan om "samarbetspartners” finns i underlaget inga
analyser eller argument fér modellen med kooperativa
hyresrattsférening relativt andra alternativ. Enligt intervjuerna hade
fragan diskuterats och var kéand men det finns inga dokumenterade
handlingar som leder fram till att den modellen ska efterstravas.
Detta alternativ stalldes inte mot alternativet att renovera i egen regi
(vilket hade beslutats tidigare).

Nar KF beslutar om att genomféra renoveringen av Ringgarden
med modellen hyresrattsforening finns det ett omfattande underlag
som visar hur stadgarna kommer att se ut, hur styrelsens
sammansattning kommer att bli, hur hyresnivan fér de boende
beraknas paverkas samt en mangd forvaltningsfragor. Dessutom
finns i underlaget beskrivning av hur samverkansavtalet med
féreningen kommer att se ut.

| dokumentet "Beslutsunderlag Kooperativ hyresrattsférening”, som
ingar i beslutsunderlaget till KF, anges bara att kommunen valt att
genomfora renoveringen i samverkansmodellen, inte varfor. Vid
intervjuerna framhalls av ekonomichefen och davarande
kommunstyrelseordférande att de ekonomiska férdelarna var de
viktigaste, dels att investeringsmedel inte behdver tas i ansprak dels
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att Riksbyggen tar den ekonomiska risken. Vilken ekonomisk risk
som Riksbyggen tar framgar inte. KS davarande ordférande menar
aven att de positiva erfarenheterna fran andra kommuner fanns
med som ett motiv.

- Overlételse av fastigheten
Till beslutet att till hyresrattsforeningen verlata fastigheten till det
bokférda vardet fanns inget underlag som visade att det var ett
skaligt varde eller att det var forenligt med géllande lagstiftning
gallande avyttring av fastigheter. Davarande KS ordforande
beskriver att kommunen har vetoratt mot belaning, forséaljning,
andrad finansieringsplan samt mot om- och tillbyggnader. Vid
likvidation av féreningen tillfaller 6verskottet kommunen.

- Borgensatagande
| handlingarna infor fullmaktiges beslut i mars 2019 framgar att
kommunen gor ett borgensatagande for de 1an som
hyresrattsforeningen behdver ta for renoveringen av fastigheten om
max 94 Mkr. Beloppet bygger pa de berékningar som gjordes nar
kvalitetskrav och utformning togs fram av den styrgrupp som var
tillsatt och detaljer kring boendets utformning och kvalitetskrav
framgar av handlingarna. Daremot saknas en analys av hur stor
kostnaden skulle bli om kommunen valt att renovera fastigheten
genom att behalla den i kommunens &ago.

16



EY

Building a better

working woria

5. Sammanfattande slutsatser och
rekommendationer

EY har pa uppdrag av revisorerna i Valdemarsviks kommun genomfort en
granskning for att beddma om kommunstyrelsen har en tillampad process
for beredning och planering av fastighetsinvesteringar som ar
andamalsenlig.

Den sammantagna beddémningen ar att kommunen inte har en
andamalsenlig process for hantering av stérre fastighetsprojekt eller
andraprojekt samt att det finns ett antal allvarliga brister i handlaggningen
av Ringgarden.

Det finns ingen tydlig dokumenterad processbeskrivning av hur storre
fastighetsprojekt ska handlaggas. Var bedéomning ar att kommunen bor ta
fram en sadan som styr hela processen fran behovsidentifiering till beslut.
Det finns i andra kommuner ett flertal projektmodeller som beskriver de
olika momenten behovsanalys, forstudie, beslutspunkter m.m. Det
dokument som tagits fram av kommunchefen 2015 bedéms vara alltfér
overgripande och summariskt for att tjana sitt syfte och det ar inte taget pa
politisk niva.

Nar det galler praktikfallen med forskolorna och Vammarhojdens vard- och
omsorgsboende ar var bedomning att arendena i allt vasentligt har
hanterats pa ett andamalsenligt satt avseende beslutsunderlag och
transparens. Dock saknas &aven i dessa fall en férankring i en styrd och
kvalitetssékrad process for storre investeringsbeslut eller projekt. Vi
bedomer det som angeléget att kommunstyrelsen sdkerstéller en
andamalsenlig process for projekt och investeringar.

Kopplat till praktikfallet Ringgarden ar var bedémning féljande:

Beslutet att valja modellen med kooperativ hyresrattsférening for
Ringgarden har tagits med bristande beredning av drendet enligt
var bedomning. Nagon egentlig forstudie har inte genomforts. De
beslutande ledaméterna har inte kunnat bedéma modellens férdelar
i juset av andra alternativ. Motivet till valet av denna modell finns
inte heller som dokumenterat underlag. Daremot finns detaljerade
beskrivningar av hur hyresrattsféreningen ska fungera och
administreras vilket beddms som positivt. Mot bakgrund av den kritik
som framforts av modellen beddmer vi att det funnits extra stor
anledning att belysa alternativa forfaringssétt.

Offentlig upphandling styrs av ett antal olika lagar, bl.a. lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU), som reglerar pa vilket
sétt det offentliga ska gora sina upphandlingar.
Upphandlingsreglerna ska tillAmpas nar en upphandlande
myndighet eller enhet tilldelar kontrakt eller ingar ramavtal for varor,
tjanster eller byggentreprenader. Var bedémning ar att kommunens
intresseforfragan egentligen avser upphandling av tjanster, vilket
ocksd bekraftas av kommunstyrelsens beslut om att inga ett
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samarbetsavtal. Enligt var uppfattning innebar samarbetsavtalet
med Riksbyggen en tilldelning av ett kontrakt om tillhandahallande
av tjanster. Enligt intervjuerna har kommunen konsulterat
kommunens upphandlingsfunktion for att utréna om konstruktionen
strider mot LOU och fatt beskedet att sa ar inte ar fallet. Var
bedomning ar anda att det valda forfarandet riskerar att strida mot
LOU. Inom ramen fér denna granskning har inte en motsvarande
analys av samverkanskonstruktionen med regionen avseende
Vammarhojden kunnat géras men aven dar bor det sakerstéllas att
forfarandet inte strider mot lagstiftningen.

Vi bedémer att handhavandet av hela processen mot avtalet med
Riksbyggen inte i tillracklig utstrackning har undanrojt risker for
spekulationer om att en parallell process utan insyn kan ha foregatt
beslutet. En noggrannhet i hanteringen dessa aspekter ar lampligt i
alla liknande arenden, inte minst mot bakgrund av den
uppmarksamhet som varit kring javs- och korruptionsfragor de
senare aren. Fastighetsomradet har dessutom varit speciellt
belastat dar massmedia belyst ett flertal fall.

Vi vill betona att det i granskningen inte finns nagot underlag som
indikerar att jav eller korruption faktiskt forekommit.

Beslutet om att inga i borgen for féreningens lan pad maximalt 94
Mkr bedéms bygga pa bristande kontroll av hur
kostnadsuppskattningen tagits fram. De prisuppgifter som legat till
grund for berakningen av kostnaderna har gjorts av Riksbyggen
utan att kommunen provat rimligheten i kostnaderna. Vi noterar att
kommunens fastighetschef inte varit involverad i denna process
trots att de av kommunchefen framtagna riktlinjerna framgar att
fastighetschefen ska vara projektledare.

Beslutet att Overlata fastigheten till foreningen till det bokforda
vardet om ca 8 Mkr bedéms kunna riskera att komma i konflikt med
kommunallagen 2 kap 8 § samt med EU:s statsstodsregler.
Huvudregeln i kommunallagen &r att forsaljning av kommunal
egendom, 16s eller fast, samt ideella rattigheter ar att det ska ske till
marknadspris. Regionen eller kommunen har en skyldighet att
agera sa att hogsta pris uppnas. Enligt SKL (cirkular 2007:8) sa bor
kommuner och landsting regelméssigt analysera den EG-réttsliga
statsstbdsaspekten for samtliga mark- och byggnadsforsaljningar
respektive kop som sker i forhallande till foretag eller kop som kan
komma att gynna viss produktion. Det finns inget underlag som
visar att en analys av dessa forhallanden ar gjord. Vi bedomer att
kommunstyrelsen bor krava redovisning av sadana analyser vid
liknande arenden.
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Bilaga 1: Forteckning 6ver intervjuade funktioner

Ordférande kommunstyrelsen
Ordférande stéd- och omsorgsutskottet
Tidigare ordférande kommunstyrelsen
Fullmaktigeledamot i oppositionen
Kommunchef

Sektorchef Barn och utbildning
Sektorchef Stéd och omsorg
Sektorchef samhallsbyggnad och kultur
Ekonomichef

Fastighetschef
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