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1. Sammanfattning

1.1 Detta PM 6versindes till styrelsen for Centrumhuset i Valdemarsvik AB (CVAB) med begiran om svar pa de fra-
gor som framgar av avsnittet ”3.6 Sammanfattande slutsats och avslutande fragor” samt for kdannedom till kom-
munstyrelsen och kommunfullmaktiges presidium.

Lekmannarevisorn i CVAB har beddmt, med anledning av att bolaget beslutat inhdmta kommunfullmaktiges
godkdnnande att genomféra ett aterkop av Garvarhuset (Bergudden 10), att det finns anledning till en kartlag-
gande informationsinhamtning gallande képeavtal, avtalshantering och beredning av drendet om godkdnnande
av ett aterkop.

| pm:et gors en oversiktlig redovisning tillsammans med bedémningar av forséljning, kopeavtal, avtalstillamp-
ning och beredning av drendet om kommunfullmaktiges stallningstagande till aterkop av Garvarhuset.

Den genomforda informationsinhdmtningen avseende Garvarhuset vad géller forsaljning, ko peavtal och be-
slutsunderlag for godkdnnande av aterkop har resulterat i ett antal fragor som lekmannarevisorn vill fa svar pa.
Fragorna finns redovisade i avsnittet 3.6 Sammanfattande slutsats och avslutande fragor”. Svar fran CVAB:s
styrelse forvantas senast den 1 juli 2021.
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Inledning

Bakgrund

Garvarhuset uppfordes 1923 och var tidigare kommunagt via Centrumhuset i Valdemarsvik AB (CVAB) med
langt framskridna planer pa rivning, men saldes 2016 efter det att ett externt bolag, J&A Entreprenad AB, hade
visat intresse for kdp av fastigheten. J&A Entreprenads avsikt med kdpet av fastigheten var att byggnaden skulle
renoveras och byggas om for i forsta hand bostader.

Snart fem ar senare har inte forsaljningen avslutats med att den nye dgaren har tilltratt fastigheten. Istallet har
CVAB i ett drende till kommunfullmaktige begart ett godkdnnande for aterkop av fastigheten.

Lekmannarevisorn i CVAB har med anledning att arendet om ett godkdannande av ett aterkép av Garvarhuset
aktualiserats bedomt att det finns anledning till att inhamta information om férséljningen, kdpeavtalet och be-
redning av drendet om ett eventuellt aterkdp av Garvarhuset.

Syfte

Syftet med detta uppdrag har varit att insamla och bedéma information om képeavtalen och om processen for
ett eventuellt aterkop av fastigheten.

Utredningens genomforande

Intervju med CVAB:s styrelseordférande och VD samt genomgang av relevanta dokument.
Kopeavtal — Garvarhuset

K6peavtal mellan CVAB och J&A Entreprenad AB
Bakgrund

Kopeavtalet avseende Garvarhuset (Bergudden 10) tecknades mellan parterna den 5 augusti 2016. Fastigheten
bestod vid avtalstecknandet av en lagdel och en hogdel.

Avsikten enligt avtalet var att tillféra del av Bergudden 10 till fastigheten Bergudden 11 genom fastighetsregle-
ring pa fastighetsagarens bekostnad.

Enligt avtalet ska lagdelen och "6verbyggnaden” mellan hogdelen och Funkishuset rivas. Resterande del av fas-
tigheten, hégdelen och transformatorstationen har ett kraftigt eftersatt underhall. Fastighetsagaren har tidi-
gare Overvagt alternativet att dven riva hogdelen.

Vidare framgar av avtalet att J&A Entreprenad har ett intresse av att forvarva fastigheten for att riva lagdelen
och "6verbyggnaden”, renovera hogdelens yttre (tak, fasader och fonster) samt darefter bygga om den till bo-
stader, kontor och handel.

Fastighetsagaren vill sdkerstalla att kbparen far tilltrade till fastigheten forst nar patalade underhallsbrister har
atgardats av koparen.

Villkor for dverlatelsen

| detta avsnitt redovisas villkor som anses vasentliga for att forsta avtalets innebérd.

Rivning och renovering

Enligt avtalet ska CVAB betala kdparen 4 mnkr for rivnings- och renoveringsarbeten som ska vara slutférda sen-
ast den 1 juli 2017. Nér rivning av ldgdel och 6vergang har besiktigats och godkants utbetalar CVAB 0,7 mnkr till
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képaren. Képaren ska ocksa utféra renovering av tak och putsade fasader samt mala fénster. Efter godkan-
nande av takrenoveringen utbetalas 1,2 mnkr och darefter nar renoveringen av fasader och fénster godkants
utbetalas ytterligare 2,1 mnkr.

Tilltrade

Aganderitten dvergar till kdparen vid de senare av féljande tva tidpunkter:

P Avslutade och godkidnda reparationsarbeten alternativt
P Lagakraftigande beslut om fastighetsreglering, varvid kommunen mot bekommande av képeskillingen
utfardar kopebrev samt éverlamnar handlingar av intresse for kdparen som ny dgare.

Koépeskilling
Kopeskillingen utgdr 300 tusen och erldggs kontant av kdparen pa tilltradesdagen.

Planandring

Fastighetsagaren (CVAB) tillser att kommunen bestéller och bekostar planandring for bostader, kontor, hotell
och handel. Képaren férbinder sig att senast tre ar efter beslutad plandndring paborja ombyggnad i enlighet
med géllande detaljplan och dérvid atgarda av Anticimex pasynade brister.

Vite

For fastighetsagaren ar det av avgorande betydelse for fastighetsoverlatelsen att kdparen inte 6verlater fastig-
heten till annan, innan bolaget erhaller bygglov for planerade ombyggnadsarbeten. Det betyder att om kdpa-
ren dessférinnan 6nskar 6verlata fastigheten, forst har att hembjuda fastigheten till fastighetsagaren for en ko-

peskilling om 300 tkr. Fastighetsdgaren har att inom 90 dagar meddela koparen om man 6nskar aterkdpa fastig-
heten.

Om bolaget underlater att erbjuda fastighetsdgaren att aterkdpa fastigheten pa angivet satt ar bolaget skyldigt
att genast till fastighetsagaren utgiva ett pa forhand bestamt skadestand, ett vite om 4 mnkr.

Kopeavtalets godkdannande

Avtalet forutséatter for sin giltighet att kommunfullméaktige godkdnner avtalet.

Reflektion och bedémning

Vi har inte ndrmare granskat genomforandet av forsaljningsprocessen 2016 vilket dock inte utesluter att vi gor
vissa reflektioner med anledning av den. Det finns ett antal forutsattningar som galler vid offentlig forsaljning
av egendom. | forsta hand med utgangspunkt fran kommunalrattsliga regler och EU:s statsstodsregler. Av kom-
munallagens krav pa god ekonomiska hushallning féljer att kommunen vid fastighetsférsaljning ur kommunalla-
gens perspektiv ar skyldig att fa ut ett sa bra pris som majligt. Individuellt inriktat stod far inte heller lamnas till
enskilda naringsidkare sa till vida att det inte finns synnerliga skal till detta. Av EU:s stadsstodregler foljer att
férsaljningar under marknadsvardet kan komma att anses utgora otillatet statsstod. Utgangspunkten ar att fas-
tighetsoverlatelser inte innebar statsstéd om de sker pa marknadsmassiga villkor. Enligt kommissionens med-
delande om inslag av statligt stéd vid férsaljning av mark och byggnader anges tva alternativa forfaranden som
kan anvandas for att sakerstélla att en 6verlatelse av en fastighet sker till marknadsvardet; ett villkorslost an-
budsférfarande eller en oberoende expertvardering. Det har inte framgatt att forséljningen av Garvarhuset f6-
regicks vare sig av ett villkorslost anbudsforfarande eller av en oberoende expertvardering. Vad forsaljningspri-
set pa 300 tkr baseras pa dr m.a.o. for oss obekant.

Det kan noteras att enligt avtalet ska en fastighetsreglering goras pa fastighetsidgarens bekostnad. Vid fastig-
hetsreglering far inte dverlatelsehandlingen vara dldre dn sex manader. Om ansdkan sker efter att sex manader
har passerat sedan Overlatelsen, ar kdpet ogiltigt och ny kopehandling behéver upprattas. Koparens tilltrade till
fastigheten ar bl.a. enligt kopeavtalet villkorat med att ett giltigt fastighetsbildningsbeslut finns.

Ett konstaterande ar att fastigheten vid forsaljningen var i daligt skick och att det férelag miljorisker med han-
visning till den verksamhet som tidigare hade bedrivits i byggnaden. Enligt var uppfattning ar det vid forvarv
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eller forsaljningar av fastigheter angeldget att utreda och identifiera eventuella miljorisker och paféljande an-
svar som kan uppkomma. Vad vi har forstatt har det inte gjorts nagon sadan utredning innan forsaljningen.

Kopeavtalet innehaller dels en forsdljning av fastigheten, dels ett tjanstekdp i form av rivning och renovering.
Ersattningen for rivning och renoveringen utgjorde sammanlagt 4 mnkr. Enligt uppgift ska det ha funnits under-
liggande kalkyler for berdkningen av ersattningen. Fragan dr om forséljningen och rivning samt renovering
skulle ha hanterats var for sig. Vi har inte gjort ndagon narmare utredning av detta men det kan finnas en risk att
rivning och renovering kan ses som en upphandlingspliktig tjanst enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU).

Enligt avtalet ska CVAB tillse att kommunen bestéller och bekostar plandndring (ny detaljplan) for bostader,
kontor, hotell och handel. Var bedémning ar att CVAB inte hade befogenhet att i bindande avtal [dmna en utfas-
telse om att Valdemarsviks kommun ska ombesdrja och finansiera detaljplanen.

Avtalet innehaller en bestimmelse att om kdparen vill 6verlata fastigheten innan bolaget erhallit bygglov for
planerade ombyggnadsarbeten ska fastigheten forst hembjudas till fastighetsagaren. Vid underlatelse utgar ett
vite om 4 mnkr.

Sammanfattningsvis ar forutsattningen for att fastigheten ska kunna dverlatas och for att arbetet med fastig-
hetsutvecklingen ska kunna pabdérjas att:

Ansokan om fastighetsreglering gors till lantméaterimyndigheten.
Rivning och renovering slutfors senast den 1 juli 2017.

Koparen tilltrader fastigheten,

Ny detaljplan antas.

el N

Kopeavtal mellan CVAB och J&A Fastighets AB

Varfor nytt avtal?

Begaran om fastighetsbildning hade inte ingivits till lantmateriet inom féreskriven tid (6 manader), vilket har
medfort att det tidigare kdpeavtalet ar ogiltigt. Vi har stallt fragan om varfér ansdkan inte lamnades in i tid och
fatt till svar att det inte har varit mojligt att fa fram ett svar.

En annan faktor av betydelse i sammanhanget ar att J&A Entreprenad begardes i konkurs under 2018. Konkur-
sen avslutades den 16 december 2020.

Nytt kopeavtal
Kopeavtalet tecknades den 29 oktober 2018 mellan CVAB och J&A Fastighets AB. Av avtalet framgar att:

1. Fastighetsdgaren (CVAB) 6verlater till fastighetsbolaget (J&A Fastighets AB) sdsom det har preciserats i det
tidigare avtalet, pa de villkor som gallde fér dari angivna villkor.

2. Det noteras att de rivnings- och renoveringsatgarder som anges i det tidigare avtalet, de betalningar som
fastighetsagaren darefter hade att utge samt den képeskilling som var avtalad, till fullo ar verkstallda.

3. Fastighetsdgaren inger omgaende detta avtal till lantméteriet for fastighetsbildning.

lakttagelser

Fran det att kdpeavtalet skrevs under i augusti 2016 och fram till dess att det nya avtalet tecknades i oktober
2018 har de rivnings- och underhallsatagande som ingick i det tidigare avtalet genomforts. Daremot hade inte,
av anledning som inte har kunnat identifierats, begaran om fastighetsbildning inlamnats till lantmateriet samti-
digt som detaljplanearbetet inte heller har paborjats. Kdparen har darmed inte kunnat tilltrada fastigheten.

Det har framgatt att det nya avtalet inte har anmalts till och behandlats av CVAB:s styrelse. Av intervju har dock
framkommit att CVAB:s styrelseordférande och VD har godkant 6verlatelsen.
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Beddmning

Det ar hogst markligt att det tidigare avtalet inte lamnades in till lantmateriet for fastighetsbildning. Fastighets-
bildningen &r en grundférutsattning fér genomforandet av avtalet. Bristen pa hantering i detta avseende har
bidragit till att den tankta utvecklingen av fastigheten har férsenats samtidigt som det medférde att kpeavta-
let blev ogiltigt. Vi kan inte heller férsta varfor detaljplanearbetet inte har paborjats.

| och med att kdpeavtalet blev ogiltigt var det nddvandigt att uppratta ett nytt kdpeavtal. Det nya kdpeavtalet
innebar att CVAB dverlit fastigheten till J&A Fastighets AB pa samma villkor som i det tidigare avtalet. Overl3-
telsen forklaras av att J&A Entreprenad hade begarts i konkurs. Enligt var bedomning ar fragan om 6verlatelse
genom ett nytt kbpeavtal ndgot som styrelsen borde behandla och besluta om. Men med hanvisning till att det
gamla avtalet forutsatte for sin giltighet att det hade godkants av kommunfullmaktige anser vi att motsvarande
ocksa galler for det nya kdpeavtalet. Enligt vad vi har erfarit sa har det nya kdpeavtalet varken behandlats av
styrelsen eller fullmaktige. Bedomningen ar darfor att kopeavtalet inte har blivit foremal fér en korrekt bered-
nings- och beslutsprocess. Att 6verlatelsen, enligt uppgift, har godkants av tidigare styrelseordférande och da-
varande VD saknar enligt var uppfattning betydelse i sammanhanget.

Enligt det nya kbpeavtalet framgar att den avtalade kopeskillingen ar verkstalld. Enligt det kopeavtalet ska dock
kopeskillingen erlaggas pa tilltradesdagen. Vi staller oss darfor fragande till om kdpeskillingen faktiskt har er-
lagts?

Nulage — Garvarhuset

Fastighetsbildning

CVAB har efter det att det nya kopeavtalet tecknades inlamnat en begaran om fastighetsbildning till lantmate-
riet. Lantmaterier har dock inte godkant fastighetsbildning med hanvisning till att fastigheten, enligt uppgift,
innehaller allman platsmark som inte kan 6verlatas. Lantmateriet har forklarat arendet vilande. For narvarande
ar fasighetsbildningsarendet i ett s.k. vantelage samtidigt som det finns en risk att lantmateriet kan komma att
avsluta drendet. Enligt information fran VD har Lantmateriet uppgivit att forutsattningen for att ateruppta aren-
det fran vilandet ar att Valdemarsviks kommun kan visa upp en detaljplan som kommit en bra bit pa vag i pro-
cessen, d.v.s. atminstone efter genomfort samrad. Vidare ar det, enligt uppgift, bara en tidsfraga innan Lantma-
teriet kommer att vilja avsluta drendet. Lantmateriet har kontaktat Valdemarsviks kommun med jamna mellan-
rum och velat veta om detaljplanen gjort nagra framsteg och samtidigt patalat ovanstaende vid varije tillfalle.

| och med att beslut om fastighetsbildning saknas har inte kbparen tilltratt fastigheten.

Ny detaljplan

Trots att det har gatt snart 5 ar sedan det ursprungliga kopeavtalet undertecknades har inte detaljplanearbetet
kunnat pabdrjas. Under 2020 har Garvarhuset behandlats vid CVAB:s styrelsesammantrdaden. Av protokollen
framgar da:

> 2020-02-10
> Situation géllande framtagandet av detaljplanen for Garvarhuset ar oférandrat sedan forra styrelse-
sammantradet. En ytterligare miljoutredning kravs men foéroreningar i bottenvaningen maste tas
bort, for att miljoutredningen ska kunna genomféras. Hur detta ska goras ar inte klart. Kpekontrak-
tet reglerar att det &r kommunen som ska sta for kostnaderna for detaljplanens framtagande.
> 2020-04-27
» Oforandrad situation gdllande framtagandet av detaljplan sedan forra styrelsesammantradet. Un-
derlag for en ytterligare miljéutredning har inkommit. VD har stallt fragor om innehallet som maste
klaras ut innan den nya undersokningen kan pabérjas.
> 2020-08-24
» Styrelsen har tagit del av den utredning gallande miljon i och omkring fastigheten som gjordes 2019.
En ny atgardsplan som tagits fram av Struktor har delgetts styrelsen. J&A Fastighets AB har inkom-
mit med en offert pa 250 tkr fér de atgarder som behover vidtas.
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Styrelsen diskuterade vad som maste hanteras utifran villkoren i képeavtalet och de krav som stélls
for detaljplanens framtagande och vad som kan beddémas vara “stadning” infér de ombyggnationer
som foretaget planerar fér och ska bekosta. En utredning behovs som reducerar bolagets/kommu-
nens kostnader.

Styrelsen beslot att ge VD i uppdrag att kontakta kdparen samt att delge styrelsens uppfattning att
det utifran kdpekontrakten ar kdparens ansvar att vidta de atgarder som behovs for ytterligare
undersokning ska kunna vidtas. Da dessa atgarder innefattar borttagande av fast inredning. Styrel-
sen beslot ocksa att VD skulle understka om det senaste kbpeavtalet har varit uppe for beslut i bo-
lagsstyrelsen.
> 2020-10-14
» Fragan om ett eventuellt dterkop av fastigheten (Bergudden 10, Garvarhuset) diskuterades. Alterna-
tivet ar att slutfora forsaljningen med medféljande kostnader for detaljplan. Styrelsen besl6t att
bordlagga fragan till nasta styrelsesammantrade.
> 2020-12-09
» Ordférande foreslar att bolaget ska inhamta kommunfullméaktiges godkdnnande att genomfora ett
aterkop av fastigheten. Styrelsen beslot i enlighet med ordférandes férslag.

Betraffande eventuellt dterkop av fastigheten har det av intervju framkommit att vid méte med representanter
for J&A Fastighets AB hade fragan stallts om de kunde ténka sig ett aterkop av fastigheten. Bolaget hade da
lamnat ett jakande svar.

Intervjuade representanter for CVAB har angett som motiv till ett eventuellt aterkdp ar bl.a. att ta sig ur det
”limboartade tillstdnd” som kdnnetecknar nuvarande situation, d.v.s. en obestamd vantan utan att veta nar el-
ler 6verhuvudtaget om nagot kommer att goras for att bryta det "dodlage” som betradffande fastigheten. Ytterli-
gare ett motiv ar att kommunen genom ett aterkop ska kunna fa en radighet 6ver fastigheten och situationen.

Beddmning

Forutom att fastighetsbildningen kommer till stand maste en ny detaljplan beslutas innan syftet med forsalj-
ningen kan forverkligas, d.v.s. att Garvarhuset bevaras och blir foremal for fastighetsutveckling. For att detalj-
planearbetet ska kunna inledas kravs dock dels en sanering av bottenplanet, dels en miljéutredning. Sane-
ringen maste genomféras innan miljoutredningen kan paborjas. Dessutom ar kravet fran Lantmaterimyndig-
heten att detaljplanearbetet har inletts och kommit en bra bit pa vdgen innan de aterupptar fastighetsbild-
ningsarendet.

Av protokoll fran 2020 framgar att parterna tycks ha olika uppfattningar om hur kostnaderna fér saneringen
och miljéutredningen ska fordelas. Av kdopeavtalet framgar att CVAB ska "tillse” att kommunen ska bekosta de-
taljplanens framtagande. | det har sammanhanget ar det en vasentlig fraga om saneringen och miljéutred-
ningen ska anses som del av framtagandet av detaljplanen och darmed ocksa utgéra en kostnad fér kommu-
nen. Vi kan konstatera att kdpeavtalet inte pa nagot tydligt satt reglerar denna fraga. Vi har dock inte sakkun-
skapen att ta stéllning i fragan men det forefaller inte rimligt att kostnader fér sanering och eventuell stadning
infor ombyggnad ingar i ansvaret for att bekosta detaljplanen.

Fragan om ett eventuellt aterkop av Garvarhuset diskuterades vid styrelsen sammantrade i oktober 2020. Av
intervju har framgatt att vid ett méte mellan representanter for CVAB och J&A Fastighets AB stalldes fragan om
J&A Fastighets AB hade intresse av att fastigheten aterkdptes. Svaret blev da att intresse fanns. Motiv till ater-
kép som har angetts vid intervjuer ar att bryta det oklara tillstandet dar ingenting hander och tillskansa sig ra-
dighet Over fastigheten. Det stérker inte heller fortroende fér kommunen att en central fastighet trots en for-
saljning som bl.a. har motiverats med ett bevarandesyfte star och forfaller. Det gar inte heller att utesluta att
képaren inte langre har ett lika starkt intresse av och/eller férutsattningar som kravs for att genomféra den fas-
tighetsutveckling som motiverade kdpet av fastigheten.

En kritisk fraga ar hur det kan komma sig att CVAB och kommunen hamnade i en situation med en sald fastig-

het i fortsatt forfall pa grund av att det som ska handa enligt kdpeavtalet inte hander? Det finns enligt var be-
domning ett antal faktorer som kan ha bidragit till detta.
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Enligt var uppfattning har forsaljningen av fastigheten inte genomférts pa ett korrekt satt d.v.s. genom ett vill-
korslost anbudsforfarande eller med underlag av en oberoende expertvardering. Vi ar dessutom tveksamma till
att det i férsaljningen dven ingick ett kop av rivnings- och renoveringsarbeten. En tillrdcklig utredning av miljo-
risker och ansvar som kan uppkomma gjordes inte innan forsaljningen. Kopeavtalet ar inte i alla avseenden
dndamalsenligt utformat. Det géller t.ex. att CVAB ska tillse att kommun bekostar detaljplan, vilket bolaget sak-
nade mandat for. Avtalet reglerar inte pa ett tydligt satt eventuella dtgarder som maste till och vem som ska sta
for kostnaderna for att detaljplanearbetet ska kunna komma igang. Det har inte framgatt att en riskanalys gjor-
des innan kopeavtalet upprattades. Var sammanfattande slutsats ar att férsaljningen av fastigheten baseras pa
otillrackligt utredda underlag och att styrningen av genomfdrandet av avtalet har varit otillracklig.

Fragan om aterkop av Garvarhuset

Bakgrund

Styrelsen fér Centrumhuset i Valdemarsvik AB (CVAB) beslutade den 9 december 2020, inhdmta kommunfull-
maktiges godkdnnande for att fa genomfora ett aterkdp av fastigheten Valdemarsvik Bergudden10, “Garvarhu-
set.

De motiv som framkommit till ett aterkdp har redovisats under avsnitt 2.4.2 (Ny detaljplan).

Om kommunfullmaktige i ett beslut godkanner att CVAB far genomfora ett aterkép maste CVAB:s styrelse i sin
tur besluta om ett aterkop for att realisera godkdannandet. Av vad som har framgatt i intervju sa har CVAB for
avsikt att lata genomfora en byggnadsteknisk underdkning av Garvarhuset. Beroende pa vad som framkommer
i den avgor CVAB:s styrelse om fastigheten ska aterkdpas och i sa fall till vilket &ndamal, d.v.s. vidareférsaljning
eller rivning. Det pagar f.n. ocksa en utredning av ny dragning av kulvert i Valdemarsviks centrum som kan fa
betydelse for Garvarhusets framtid.

Kommunstyrelsens beredning av aterkdpsarendet

Kommunstyrelsen beslutade 2021-01-18, att aterremittera arendet fér framtagande av ytterligare underlag.
Forvaltningen hade tillstyrkt ett aterkop av fastigheteten.

Efter dterremissen behandlades drendet av kommunstyrelsen den 12 april 2021. Kommunstyrelsen beslot sa
att foresla kommunfullméaktige att medge CVAB att aterkdpa fastigheten Bergudden 10. Som beslutsunderlag
redovisades bl.a. “Tjansteskrivelse fran avdelningen Service och Administration (2021-02-25)".

Av tjdnsteskrivelsen framgar att forvaltningen har tittat pa tre olika scenarier: aterkdp och framtida forsaljning,
aterkop och rivning samt inget aterkdp. Dessutom redovisades i tjansteskrivelsen av kommunen nedlagda kost-
nader.

Under perioden 2015 fram t.o.m. juni/juli 2020 har kommunen haft, utéver kostnaden enligt kopeavtalet for
rivning och renovering pa 4 mnkr, kostnader pa ca 295,3 tkr for rapporter avseende olika undersokningar, at-
gardsforslag m.m. Sammanlagt har kommunen (via CVAB?) haft kostnader motsvarande ca 4,3 mnkr.

Alternativ 1 aterkop for framtida forsaljning

Aterkopskostnaden uppgar till 300 tkr. Darutdver tillkommer kostnader med anledning av féroreningar pa 475
tkr, varav 250 tkr avser kostnader enligt offert. Fér detaljplanen tillkommer en kostnad p3 166,6 tkr. Ovriga kost-
nader, exklusive forsaljningskostnader beraknas till 85 tkr. Sammanlagt ar enligt tjansteskrivelsen kostnaden for
aterkop och framtida forséljning ca 726,6 tkr exklusive aterkdpskostnad och forsaljningskostnad.

CVAB beddms inte ha resurser att genomfora projekt utan att finansiering fordras fran kommun. Vidare sags att
om nedlagda kostnader inte kan tackas av forsaljningsintdkten uppstar ett nedskrivningsbehov som behover

tackas av ett kommunalt bidrag. Fastigheten bedoms som svarsald.

Tjansteskrivelsen redogor for mojligheten att erhalla bidrag till efterbehandling av férorenade omraden. Samti-
digt bedoms mojligheten till bidrag inte som sannolik.
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Alternativ aterkép och rivning

Enligt skrivelsen bor vid detta alternativ fastighetens framtida anvandning beaktas. Marken bedéms som svar-
sald for framtida byggnation. Kostnader for sanering och aterstéllning av marken kan tillkomma. Nagon aktuell
bedémning av kostnaderna for en rivning finns inte.

CVAB har begransade resurser att genomfora ett projekt i den har storleksordningen. Darfor fordras finansie-
ring fran kommunen.

Alternativ inget aterkop

Fastigheten kvarstar hos nuvarande fastighetsagare eller en annan framtida dgare. CVAB har férbundit sig att
tillse att kommunen bestaller och bekostar planandring fér bostader, kontor, hotell och handel. | gengald for-
band sig kdparen att senast tre ar efter planandring pabérja ombyggnad i enlighet med da gallande detaljplan
och darvid atgarda av Anticimex da synade brister.

Riskbeddmning

Riskbeddmningen har avgrdnsats till 6vergripande skattningar av alternativens ekonomiska risker.

Alternativet inget aterkop har bedomts ha den minsta ekonomiska risken fér kommunen och CVAB. Samtidigt
finns det en risk att den fortsatta renoveringen och ombyggnad av fastigheten drojer.

Nagot storre risk finns vid aterkép och rivning. Risken handlar om saneringskostnader, den framtida markan-
vandningen och om CVAB ska kvarsta som &gare.

Storst risk bedéms alternativet aterkép i kombination med avsikten att i framtiden sélja fastigheten. Risken &r
kopplad till fastighetens framtida anvandning, samt majligheten att hitta en intresserad kdpare samt att uppna
ett forsaljningspris som tacker kommunens och CVAB:s nedlagda kostnader. Samtidigt anses detta alternativ
kunna leda till att det kommer verksamhet eller bostdder i byggnaden samt att den bevaras.

Kommunfullmaktiges hantering

Kommunfullmaktige behandlade drendet om aterkdp vid sammantrade den 3 maj 2021 och besl6t att bord-
lagga arendet.

Enligt uppgift kommer drendet att tas upp for beslut vid kommunfullmaktiges sammantrade i juni 2021.

Beddmning

Beslutsforslaget som antogs av kommunstyrelsen innebar att kommunfullmaktige foreslas godkanna ett ater-
kop av Garvarhuset. Fragan ar vad det far for konsekvenser om fullméaktige beslutar i enlighet med férslaget vid
sammantrade i juni 2021? Forutsattningen for att ett aterkop ska kunna realiseras ar att styrelsen for CVAB be-
slutar om att genomfora ett aterkép. Nasta fraga ar da vad blir konsekvensen av ett beslut i CVAB om aterkop?
Vad vi forstar finns det da tva majliga alternativ. Det ena galler aterkop och vidareférsaljning och det andra ater-
kop och rivning. Hypotetiskt finns ju mojligheten att dven om fullmaktige godkanner ett aterkop att CVAB:s sty-
relse valjer att inte genomféra ett aterkop. | sa fall fortsatter det tidigare avtalet att gélla. Vi anser inte att un-
derlaget i drendet gor det tydligt vilka konsekvenser som kan bli féljden av ett dterkdp. En notering ar att CVAB
inte redovisar nagot eget underlag som stod for begaran om godkdannande om aterkop.

En reflektion géller huruvida det kan ligga i bolagets intresse att aterképa Garvarhuset. Med héanvisning till bo-
lagsordning och agardirektiv forefaller det inte ligga i bolagets intresse att kdpa fastigheter snarare att forvalta
och avyttra fastigheter. Bolaget har inte heller pa egen hand ekonomiska forutsattningar att kdpa fastigheter for
forsaljning eller rivning. Om det i stdller ligger i 4garens intresse att aterkopa fastigheten borde i sa fall ett sa-
dant uppdrag ges fran dgaren i form av ett dgardirektiv under férutsattning att ett sddant inte strider mot bo-
lagsordning.

Det tjansteskrivelse som lag till grund for kommunstyrelsen beslut och som senare ligger till grund for kom-
munfullmaktiges beslut ar enligt var uppfattning inte ett tillrackligt utrett underlag. Av kommunallagen foljer
att drenden till fullmaktige ska beredas. Syftet med beredningen, enligt kommentarerna till kommunallagen, ar
att ge fullmaktige ett tillforlitligt och allsidigt belyst underlag for besluten. Enligt var bedémning kdnnetecknas
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en tillracklig beredning av ett drende att det ar: Analyserat och konsekvensbedémt utifran lagenhetlighet, eko-
nomi och verksamhet samt objektivt och forstaeligt. De fortroendevalda ska med stod av beredningen av dren-
det sammantaget ges tillracklig information sa att det blir tydligt vilket beslut som har fattats och vilka konse-
kvenser beslutet forvantas fa.

Alternativet aterkdp redovisas med tva delalternativ dels framtida forsaljning, dels rivning. Aterkdp med fram-
tida férsaljning redovisas tillsammans med en ekonomisk uppskattning pa tillkommande kostnader pa 727 tkr
exklusive aterképskostnad och férsaljningskostnader. Det ar svart att bedoma traffsakerheten i den kostnads-
uppskattningen bl.a. med hanvisning till om alla eventuella tillkommande kostnader rérande féroreningar finns
med i berakningen och i de fall bedémningar har gjorts av kostnaderna om de i sa fall &r val underbyggda. Dess-
utom finns en risk att atgarder och kostnader kan tillkomma beroende pa fastighetens skick. Fér aterkép med
rivning redovisas ingen berikning av kostnaden. Overhuvudtaget finns ingen information om de ekonomiska
konsekvenserna for detta alternativ. Slutligen, under alternativet inget aterkop, hanvisas till att kommunen be-
kostar planandringen i enlighet med kopeavtalet.

Det som framfor allt saknas i beslutsunderlaget ar vilka motiv som talar fér att kommunen via CVAB ska ater-
kopa Gavelhuset. Enligt var uppfattning ar det den helt avgérande fragan. Till den fragan hor ocksa vad ar det
som talar emot att lata det befintliga avtalet fortsatta att galla. Vi anser att det &r en allvarlig brist.

Den beddmning av ekonomiska risker som redovisats har kommit fram till att den minsta ekonomiska risken
foreligger vid inget aterkdp, medan den &r nagot storre vid aterkdp och rivning och att den ar storst vid aterkop
med forsaljning. Det som redovisar ar ingen regelratt riskanalys av alternativen. | en riskanalys ska sannolikhet
och konsekvens bedoms for att ett s.k. riskvarde ska kunna berdknas. Bedomningen minst, nagot storre och
storst ger enbart en antydan och hur de ekonomiska riskerna forhaller sig till varandra inte hur stora de ekono-
miska riskerna ar. Intressant ar dock att forslaget till beslut avser aterkdp som ar férenat med nagot storre och
storst ekonomisk risk. Var bedémning ar att den riskredovisning som finns i underlaget ar ofullstandig.

Sammanfattande slutsats och avslutande fragor

En sammanfattande slutsats ar att finns tveksamheter avseende hur den ursprungliga forsaljningen av fastig-
heten genomfordes, oklarheter kring varfor ataganden i kopeavtalet (t.ex. ansdkan om fastighetsreglering och
framtagande av detaljplan) inte har hanterats samt ett otillrdckligt utrett underlag for ett stallningstagande till
godkdnnande av aterkop av fastigheten. Beslutsunderlaget redovisar egentligen inga argument mot att |ata det
befintliga avtalet fortsatta att gélla.

Den genomfdrda informationsinhamtningen avseende Garvarhuset vad géller forsaljning, kopeavtal och be-
slutsunderlag fér godkannande av aterkop har resulterat i ett antal fragor som lekmannarevisorn vill fa svar pa.

1. Varfér har inte arbetet med en detaljplan kommit i gdng?

2. Avvilken anledning lamnades inte, efter det att det ursprungliga kopeavtalet tecknades, ansékan om
fastighetsbildning in till Lantmé&terimyndigheten?

Vad motiverar ett aterkop respektive vad motiverar att kdpeavtalet inte slutfors?

4. Vad har CVAB for plan vid ett aterkop av Gavelhuset? Om det finns en plan vad baseras den pa for un-
derlag?

Har en riskanalys gjorts av alternativen aterkop respektive att kopeavtalet slutfors?
Varfér har inte CVAB:s styrelse beslutat om det nya kdpeavtalet?

Vad forklarar att CVAB inte redovisar nagot underlag till kommunfullméaktige infor begdran om godkan-
nande av aterkop av Garvarhuset?

8. Vilket ansvar och vilken roll har CVAB:s styrelse for genomférandet av kbpeavtalet och fragan om ett
aterkop av fastigheten?

9. Vem ansvarar for att sakerstalla att kommunfullmaktige far ett tillrackligt utrett underlag for beslut till
ett godkdnnande av aterkop av Garvarhuset?
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Stockholm den 7 juni 2021

Gunnar Uhlin
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