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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av kommunens fértroendevalda revisorer genomfort en granskning med syftet
att kartlagga och bedéma om det vid for forsaljning av fastigheter finns en tydlig roll- och ansvars-
fordelning och en process som sakerstaller ett Andamalsenligt genomforande. Ytterligare ett syfte
har varit att bedéma om den interna kontrollen vid tillAmpningen av processen ar tillracklig.

Av den kartlaggning som gjorts av processen for forsaljning av fastigheter framgar att Valdemars-
viks kommun saknar ett dvergripande styrdokument faststallt av kommunfullméaktige i form av policy
(riktlinjer eller principer) for fastighetsforsaljningar. Dessutom har inte en process med handlagg-
ningsrutiner fér genomfoérandet av forsaljningar definierats och dokumenterats. Kommundirektéren
har dock pabdrijat ett arbete med att ta fram ett forslag till policy och riktlinje for fastighetsforsalj-
ning. Beslut om policy i kommunfullmaktige forvantas kunna ske i april 2022. Enligt var bedémning
ar att ett beslut om policy och riktlinjer maste kombineras med att forsaljningsprocessen med hand-
laggningsrutiner definieras.

De brister som vi har identifierat nar det galler avyttringen av Garvarhuset och i det forslag till be-
slut om upphandling av hyresavtal for ishall anser vi vara en konsekvens av otillracklig styrning och
internkontroll av avyttringsprocessen. For att tydliggora forutsattningarna for att p& ett andamals-
enligt satt genomfora fastighetsoverlatelser ar det vasentligt att det utifran tillampliga regelverk
finns politiskt beslutade styrdokument samt en faststalld process med handlaggningsrutiner och en
tydlig ansvars- och rollférdelning samt ett genomforande inom ramen for en tillracklig intern kon-
troll.

Den tillampade forsaljningsprocessen har enligt var bedémning inte haft en tillracklig intern kontroll.
Risker for korruption och andra oegentligheter i forsaljningsprocessen har inte analyserats och be-
domts. | syfte att forebygga att korruptionsrelaterade risker realiseras bor en riskanalys goras av
forsaljningsprocessen for att identifiera vilka eventuella &tgarder som kan behova vidtas for att for
att reducera eller eliminera dessa risker.

Nar det galler ansvarsférdelning mellan kommunen och bolagen t.ex. vid genomférandet av fastig-
hetsforsaljningar anser vi att den ar otydlig. Det faktiska agerandet gor att det blir en oklar grans
mellan de tva juridiska personerna kommunen och bolagen. Enligt var uppfattning leder det till att
varken &garstyrningen eller bolagsstyrningen bli andamalsenlig och effektiv.

Vi uppfattar det som positivt att kommunstyrelsens arbetsutskott gav kommundirektdren i uppdrag
att komplettera beslutsunderlaget till kommunstyrelsen med en uppskattning av vad det skulle kosta
driva ishallen vidare i egen regi. Samtidigt ar bedémningen att alternativet med fortsatt drift i egen
regi borde ha utretts redan 2019 innan kommunstyrelsen beslutade att initiera en forséljning av
ishallen. | efterhand ar det uppenbart enligt var bedomning att beslutet om att inleda forsaljnings-
processen av ishallen baserades pa ett otillrackligt utrett underlag. Forekomsten av otillrackligt ut-
redda beslutsunderlag indikerar att det finns brister i &rendeberedningsprocessen.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen, rekommenderar vi att:

Utred i sarskild ordning om den foreslagna modellen for upphandling av hyresavtal och 6verla-
telse av ishall &r forenlig med kommunallag och statsstodsregler.

Besluta om en policy for avyttring av fastigheter.

Ta fram och faststall en process med handlaggningsrutiner for avyttring av fastigheter. Over-
vag sarskilt hur:

Foljsamheten till kommunallagens bestdammelser och EU:s statsstddsregler ska sékerstéllas i
forsaljningsprocessen.

Den interna kontrollen i forsaljningsprocessen ska bli tillracklig.

Sékerstall att aktiviteterna samt att roller och ansvar i forsaljningsprocessen blir tydligt defini-
erade
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> Besluta om policy avseende oegentligheter.
> Besluta om principer for agarstyrning av bolagen.

> Definiera en drendeberedningsprocess med kvalitetskrav pa beslutsunderlagets kvalitet med
avseende pa alternativ, hur verksamhet och ekonomi paverkas samt att rattsenligheten har
provats.
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Inledning

Bakgrund

Valdemarsviks kommun genomfor av och till férséljningar av fastigheter. For narvarande finns aven
en pagaende process med inhyrning/forsaljning av ishallen. | samband med avyttringar av mark och
fastigheter finns risk att forsaljningen inte genomfors enligt lagar och/eller pa ett ekonomiskt fordel-
aktigt satt. Avyttringar av anlaggningar i kombination med hyresavtal som i sin tur innehaller inslag
av byggentreprenad, 6kar dessutom risken for att fel kan intraffa i processen beroende pa att fler
regelverk ar tillampliga som kommunen maste forhalla sig till. Forsaljning i kombination med inhyr-
ning innebar sannolikt ocksa en ekonomisk risk for kommunen.

En annan vasentlig aspekt vid forsaljningar &r att roller och ansvar &r tydliga och att anbudsforfa-
rande och varderingar tillampas pa ett korrekt satt. Detta ar ocksa viktigt for att undvika korruption
och oegentligheter som i sin tur kan leda till fértroendeskada fér kommunen.

Ett annat forhallande som ar av betydelse galler det forhallandet nar bade kommunen representerad
av kommunstyrelsen och kommunégda bolag ar berdrda av forséljningsprocessen. Det ar viktigt att
det i dessa sammanhang finns en tydlig och andamalsenlig ansvars- och rollférdelning mellan de or-
gan som regleras av det kommunréttsliga respektive aktiebolagsrattsliga regelverket.

Med anledning av ovanstaende bedomer revisorerna det angelaget att granska om det finns en pro-
cess for avyttring av fastigheter och anlaggningar som sakerstaller att 6verlatelser kan ske pa ett
andamalsenligt och ekonomiskt tillfredstallande satt.

Syfte och fragestallningar

Syftet ar att kartlagga och bedéma om det vid for forsaljning av fastigheter finns en tydlig roll- och
ansvarsfordelning och en process som sakerstaller ett andamalsenligt genomforande. Ytterligare ett
syfte ar att beddma om den interna kontrollen vid tillampningen av processen &r tillracklig.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

» Finns i kommunen styrande dokument som reglerar forsaljning och inhyrning av fastigheter och an-
laggningar samt ar dessa tillrackliga?

Har en andamalsenlig process for genomférande av forsaljningar och inhyrning faststallts?

Vilken egen kompetens har kommunen for att genomfora forsaljningar?

Genomfors de enskilda forséljningarna pa ett andamalsenligt och ekonomiskt tillfredsstéllande sétt?
Ar agerandet och ansvarsfordelningen mellan kommunen och berért bolag vid forsaljningar i enlighet
med principer for bolagsstyrning?

Hur sakerstalls att inga oegentligheter férekommer

vVVvyvyy

v

Ansvarig ndmnd

Kommunstyrelsen.

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses beddmningsgrunder som anvands i granskningen for analyser, slutsat-
ser och bedémningar. | denna granskning utgors revisionskriterierna av:

» Kommunallagen.
> EU:s statsstodsregler

Metod och genomférande

Granskningen genomfors med stod av intervjuer och dokumentgenomgang. Intervjuer kommer att
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genomfdras med representanter fér kommunstyrelsen och med ansvarige tjanstepersoner.

Kommundirektor.
Kommunstyrelsens ordférande.
Teknisk chef.

Byggchef.

Ekonomichef.

vVvyyvyyvyy

Kvalitetssakring

Utover var interna kvalitetssakring har samtliga intervjuade fatt mojlighet att komma med syn-
punkter pa rapportutkastet, for att sakerstalla att revisionsrapporten bygger pa korrekta fakta och
uttalanden.
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Utgangspunkter

Definition av fastighet

Den civilrattsliga definitionen av fastighet framgar av forsta kapitlet jordabalken (JB). Dar framgar
att fast egendom &r jord som &r indelad i fastigheter och att till fastighet hér allménna fastighetstill-
behdr, byggnadstillbehér och industritillbehor (1 kap. 1 8 JB). Enklare uttryckt kan ségas att en fas-
tighet ar ett avgransat markomrade inklusive de vaxter och fasta byggnader som finns p& marken.
Till fastigheten raknas ocksa fastighetstillbehor, foremal med ett regelbundet anvandningsomrade,
sé kallat stadigvarande bruk.

Bakgrund - Tidigare granskning

Revisorerna gjorde under 2019 en granskning av beredningen av storre fastighetsprojekt som pre-
senterades i en rapport under november 2019. Granskningen resulterade i att revisorerna lamnade
tvd rekommendationer till kommunstyrelsen.

1. Tafram en processbeskrivning eller projektmodell som sakerstaller kvalitéten pa beslutsun-
derlag, krav pa forstudier, viktiga beslutspunkter, transparens m.m.

2. Tafram forslag pa en policy eller en riktlinje for hur frdgor om arbetet med att férebygga
jav, korruption och oegentligheter ska bedrivas.

| samband med att kommunstyrelsen [Amnade sitt yttrande beslutade kommunstyrelsen vid sam-
mantradet den 10 februari 2020:

1. Kommunstyrelsen ger kommunchefen i uppdrag att ta fram en projektmodell som ska tillam-
pas for framtida projektuppdrag inom Valdemarsviks kommun.

2. Kommunchefen far ocksa i uppdrag att ta fram riktlinjer for det forebyggande arbetet for att
forhindra att jav, korruption och oegentligheter uppstar.

Kommentar

Enligt var uppfattning kan en projektmodell definieras som en struktur for hur projekt ska drivas, de
ansvar och roller som behdvs for projektledningen, vilka beslutspunkter som ska gélla samt beskriv-
ningar och mallar som stottar projektledare i genomférandet av projekten. Vi tolkar beslutet som att
det innebar att ta fram en generell projektmodell fér genomfdrande av projekt och inte specifikt en
modell for att hantera projekt for avyttring av kommunal egendom.

Forsaljning av kommunal egendom

Inledning
| detta avsnitt redovisas forutsattningar for offentlig forsaljning av egendom. | forsta hand med ut-
gangspunkt fran kommunalrattsliga regler och EU:s statsstodsregler.

Vid forséaljning och kép av fast egendom ar lagen om offentlig upphandling (LOU) inte tillamplig.

Kommunallagen

Huvudregeln vid foérséljning av kommunal egendom, 16s eller fast, samt ideella rattigheter &ar gene-
rellt att det ska ske till marknadspris. Kommunen har en skyldighet att agera s& att hogsta pris upp-
nas. Huvudregeln utgar ifran foljande:

» | den grundlaggande kompetensbestammelsen ligger ett principiellt forbud mot att ge under-
stod till enskilda eller grupper av enskilda. Det innebéar att en kommun inte far ge bort eller for-
sélja egendom, ideella rattigheter m.m. under marknadsvérdet.

> Likstéllighetsprincipen (2 kap 3 8 KL) innebéar att kommuner skall behandla sina medlemmar lika
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om det inte finns sakliga skal for nagot annat. Likstallighetsprincipen innebar att prisdiskrimine-
ring inte ar tillaten och att det inte ar tillatet att sarbehandla vissa kommunmedlemmar eller
grupper av kommunmedlemmar pa annat &n objektiv grund.

» Forbud mot understdd till enskilda naringsidkare (2 kap 8 8 KL) d.v.s. all férséljning till foretag
ska darfor ske till marknadsvérde om det inte féreligger synnerliga skal.

» God ekonomisk hushallning ska dven pragla den kommunala formoégenhetsforvaltningen. Vid
Overlatelse av fast och |6s egendom galler inte sjalvkostnadsprincipen (2 kap 6 § KL) utan mark-
nadsmassig prissattning utifran kravet pa god ekonomisk hushallning. Aven fér immaterialratts-
liga varden som skapats av en kommun galler som huvudregel att sjélvkostnaden inte ar tillamp-
lig.

Intern kontroll

Enligt 6 kap 68 KL ska namnderna se till att den interna kontrollen ar tillréacklig och att verksam-
heten bedrivs pa ett i 6vrigt tillfredsstallande satt. Ett syfte med den interna kontrollen &r att séker-
stalla en effektiv forvaltning och undvika att allvarliga fel begas.

Oegentligheter och jav

For att sdkerstélla objektivitet i &rendehantering finns i kommunallagen ett antal javsregler. Av javs-
reglerna framgar nar en befattningshavare maste avsta fran att delta i viss handlaggning. Javsreg-
lerna galler vid all arendehantering och riktar sig till den som pa nagot sétt kan paverka dess ut-
gang. Reglerna géller inte enbart den som beslutar i ett drende utan dven den som bereder ett
arende.

En viktig fortroendefraga ar att medborgarna uppfattar kommunen som opartisk och saklig. Fore-
komsten av korruption och oegentligheter kan leda till att bade legitimitet och ekonomi kommer till
skada. Av den anledningen &r det vasentligt att vara medveten om riskerna for korrupta handelser
och hur det ar mojligt att forhindra att sddana intraffar samt vad som ska goras om de intraffar eller
misstéanks.

Tagande av en muta for tjansteutévningen utgor ett brott mot det fértroende som uppdrags- eller
arbetsgivare forutsatts kunna ha for den som utfor ett arbete. Brotten tagande av muta och givande
av muta regleras i Brottsbalken (BrB 10:5a och 5 b). Tagande av muta férutsatter att en arbetsta-
gare eller uppdragstagare tar emot, godtar ett 16fte eller begar en otillborlig forman for utévningen
av anstéllningen eller uppdraget.

Trol6shet mot huvudman (BrB 10:5) ar ett annat exempel pa ett brutet fortroende. Brottet innebéar
att en person med fortroendestallning missbrukar sitt ansvar att skota eller 6vervaka en ekonomisk
eller rattslig angelagenhet eller en kvalificerad teknisk uppgift. Missbruket ska innebédra en skada for
huvudmannen, ekonomisk eller annan skada.

Med otillaten paverkan menas olika typer av patryckningar som befattningshavare och fortroende-
valda riskerar att utsattas for. Otillaten paverkan kan ske genom trakasserier, hot, vald och korrupt-
ion.

En val uppbyggd och tillampad intern kontroll &r grundldggande for att forebygga och upptécka kor-
ruption och andra oegentligheter.

EU:s statsstddsregler

EU:s statsstodsregler regleras i EUF-fordraget® artiklarna 107-109 och géller alla offentliga medel
samt omfattar stat, kommun och landsting. Av dessa framgar:

» Ett generellt forbud att utge statsstod till marknadsaktorer. Utgdngspunkten ar att statligt stod

1
Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt.
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till foretag ar otilldtet, om stodet snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att
gynna vissa foretag eller viss produktion i den utstrackning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna. (artikel 107.1 EUF-fordraget). Alla typer av tgarder som innebéar en kostnad for
det allménna eller en intakt for foretaget inberédknas i begreppet statsstod. Forbudet omfattar i
princip alla typer av understdd fran det allmanna till den privata sektorn.

» Exempel pa otillatet statsstod i detta hanseende ar forsaljning av mark eller byggnader till
ett pris som understiger marknadspris eller motsvarande kop till ett pris som dverstiger
marknadspris. Hartill kommer att atgarden ocksd maste innebdara att visst foretag eller pro-
duktion ges en selektiv forman som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt
att atgarden ocksa kan paverka handeln mellan medlemsstaterna. Stod till ett foretag som
sammanlagt inte dverstiger 200 000 euro under tre beskattningsar i rad och som aven upp-
fyller 6vriga villkor i den allménna férordningen om de minimis-stdd (kommissionens férord-
ning 1407/2013) ar av sa liten betydelse, att konkurrenskriteriet och samhandelskriteriet
inte ar uppfyllda. Det foreligger ocksa ett troskelvarde pa sa satt att reglerna inte blir till-
lampliga om stodet uppgar till hogst 200 000 € under en trearsperiod till ett foretag.

Enligt SKL (cirkular 2007:8) s& bor kommuner och landsting regelméassigt analysera den EG-rattsliga
statsstodsaspekten for samtliga mark- och byggnadsforsaljningar respektive kop som sker i forhal-
lande till foretag eller kép som kan komma att gynna viss produktion.

For att begransa det antal transaktioner som kommissionen kan tvingas att undersdka har kommiss-
ionen gett ut ett meddelande for att klargora utgangspunkterna: Kommissionens meddelande om
inslag av stod vid statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader (97/C 209/03). Med-
delandet innehaller en allman vagledning till medlemsstaterna som beskriver hur medlemsstaterna
kan hantera Gverlatelse av mark och byggnader pa ett satt som automatiskt utesluter inslag av stat-
ligt stod.

1. Overlatelse genom villkorsldst anbudsférfarande.

En overlatelse av mark och byggnader efter ett vederborligen offentliggjort, 6ppet och villkorslost
anbudsférfarande (av auktionstyp), dar det basta eller det enda anbudet antas, utgdr per definition
en forsaljning till marknadspris och innefattar féljaktligen inte statligt stéd. Det faktum att en annan
vardering av marken foreldg fore anbudsforfarandet, t.ex. for redovisningsandamal eller for att till-
handahalla ett tankt lagsta utgangsbud, ar ovidkommande.

Ett anbud &ar vederbdrligen offentliggjort nar det upprepade ganger under en rimligt l&ng tidsperiod
(tvd manader eller mer) tillkannagivits i inhemsk press, fastighetstidningar eller andra lampliga pub-
likationer och via fastighetsmaklare som vander sig till ett brett urval av tankbara képare, s att alla
tankbara képare kan nas for kannedom. En planerad 6verlatelse av mark och byggnader, som med
tanke pa sitt hoga varde eller andra egenskaper kan locka investerare som ar verksamma i hela
Europa eller internationellt, bor tillkdnnages i publikationer som har en regelbunden internationell
spridning. Sadana erbjudanden bor ocksa tillkidnnages genom maklare som vander sig till kunder i
hela Europa eller internationellt.

Ett erbjudande &r villkorslost nar alla kbpare, oberoende av om de driver en rorelse eller inte och
vad for slags rorelse det i sa fall ar, generellt &r oforhindrade att forvarva marken och att anvanda
den for sina egna syften. Inskrankningar far inforas for att forhindra olagenheter for allmanheten,
for att skydda miljon eller for att undvika rena spekulationsanbud. Restriktioner som genom detalj-
och regionplanlaggning alaggs agaren i enlighet med inhemsk lagstiftning om markanvandning pa-
verkar inte erbjudandets villkorsltsa karaktar.

Om det ar ett 6verlatelsevillkor att den framtida dgaren skall ata sig sarskilda forpliktelser - utover
sddana som harror fran allman inhemsk lagstiftning eller beslut av planeringsmyndigheterna, eller
beslut for att skydda och bevara milj6 och folkhalsa, - till forman for de offentliga myndigheterna el-
ler for samhallsnyttan i allménhet, skall erbjudandet betraktas som "villkorsldst” i den betydelse som
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avses i definitionen ovan endast om alla tinkbara kdpare ar skyldiga och i stand att uppfylla denna
forpliktelse, oberoende av om de driver en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i sa fall ar.

2. Overlatelse utan villkorslost anbudsférfarande.

Om inte forfarandet med villkorsldst anbudsférfarande anvands bor enligt kommissionen en obero-
ende vardering genomféras av en eller flera oberoende varderingsmén fére férhandlingarna om
overlatelsen for att faststilla marknadsvardet pa grundval av allmant accepterade marknadsindika-
torer och varderingsstandarder. Det marknadspris som salunda faststéllts ar det lagsta anskaffnings-
pris som kan avtalas utan att statligt stéd beviljas.

Med marknadsvarde forstas det pris som mark och byggnader pa varderingsdagen skulle betinga vid
en privat forsaljning mellan en villig séljare och en oberoende kdpare, under antagandet av att egen-
domen offentligt utbjuds till salu, att marknadsforhallandena mojliggor forsaljning i normal ordning
och att det med beaktande av egendomens art star en skalig tidsrymd till forfogande for forhandling
av kopet. Om det efter rimliga anstrangningar att sdlja mark och byggnader till marknadspriset ar
uppenbart att det pris som faststallts av varderingsmannen inte kan erhallas, far en avvikelse pa
hogst 5 % fran detta pris anses 6verensstamma med marknadsvillkoren.

Anmalan till kommissionen

| det fall en fastighetsforsaljning varken foregas av ett villkorslost anbudsforfarande eller en obero-
ende expertvardering, s& ska medlemsstaten gora en anmalan till kommissionen, for att ge kom-
missionen en mojlighet att faststalla om statligt stod forekommer och, om s ar fallet, att géra en
beddémning av dess forenlighet med den gemensamma marknaden. Om en forséljning av mark eller
byggnad sker genom att nagon av de tva ovan redovisade principerna iakttagits, innebar det att
kommissionen kommer att forutsatta att nagot statligt stod inte ingar i forséljningen.

Om en medlemsstat ger ett olagligt stdd kan kommissionen besluta att det strider mot EU-ratten.
Medlemsstaten ska da aterkrava stodet fran stodmottagaren, inklusive ranta pa ranta. Det géller
aven om det leder till att foretaget méaste forsattas i konkurs. Aven en svensk domstol kan préova om
en atgard utgor ett statligt stod som skulle ha anmalts till kommissionen. Om medlemsstaten vagrar
att folja kommissionens beslut kan kommissionen vélja att vacka talan infor EU-domstolen. Medlems-
staten riskerar da att fallas for fordragsbrott med kannbara boter som foljd om man inte rattar sig
efter beslutet.

Kommentar

Av kommunallagens krav pa god ekonomiska hushallning foljer att kommunen vid fastighetsforsalj-
ning ur kommunallagens perspektiv ar skyldig att fa ut ett s& bra pris som mojligt. Individuellt inrik-
tat stod far inte heller lamnas till enskilda naringsidkare satillvida att det inte finns synnerliga skél
till detta. Kommunen maste med andra ord agera sa att en marknadsmassig prissattning uppnas och
att inte nagon naringsidkare gynnas pa bekostnad av ndgon annan. Det finns ocksa i kompetensbe-
stdmmelsen ett principiellt forbud mot att ge understdd till enskilda eller grupper av enskilda. Darav
foljer att en kommun inte far ge bort eller forsalja egendom, ideella rattigheter m.m. under mark-
nadsvardet.

Kommunen maste kunna sakerstalla att forsaljningsprocessen kan genomforas med en tillracklig in-
tern kontroll. Det innebér att befattningshavare som enligt kommunallagens javsregler risker jav inte
deltar i handlaggningen samt att risken for korruption och andra oegentligheteter under genomfo-
rande av forséaljningsprocessen elimineras.

Av EU:s stadsstddregler foljer att forséljningar under marknadsvardet kan komma att anses utgora
otillatet statsstod. Utgangspunkten ar att fastighetsoverlatelser inte innebéar statsstod om de sker pa
marknadsmassiga villkor. Enligt kommissionens meddelande om inslag av statligt stdd vid forsaljning
av mark och byggnader anges tva alternativa forfaranden som kan anvandas for att sakerstalla att
en Overlatelse av en fastighet sker till marknadsvardet; ett villkorslost anbudsforfarande eller en
oberoende expertvardering. Aven om de tva atgarderna utgor alternativ till varandra s& innebar ett
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villkorslost anbudsforfarande per definition att dverlatelsen inte innefattar ett statsstod. En obero-
ende vardering innehaller enligt var bedémning en osékerhet om vad som ar det korrekta marknads-
vardet och innebér darfér en hdgre risk for dverklagande eller sanktioner jAmfoért med ett villkors-
16st anbudsférfarande. | de fall det dar det kan antas att en fungerande marknad finns och inga sar-
skilda skal att dverlata till en viss kopare ar det var bedémning att 6verlatelsen ska konkurrensutsat-
tas genom ett ovillkorligt anbudsférfarande.

Av kommissionens meddelande foljer ocksa att 6verlatelsen vederbérligen offentliggjorts sa att alla
tankbara képare kan fa kainnedom om den. Var tolkning av meddelandet ar att dverlatelsen ska ha
tillkannagivits under minst tvd manader vid upprepade tillfallen och via olika kanaler som t.ex. in-
hemsk press, fastighetsmaklare (transaktionskonsulter), m.fl. Handlar det om en 6verlatelse med
hogt varde som kan intressera investerare i Europa eller internationellt sa bor de tillkannages i inter-
nationella publikationer och via méklare verksamma i Europa och internationellt.

En villkorsl6s forsaljning hindrar inte att séljaren kan stélla vissa 6verlatelsevillkor som innebar att
den framtida Adgaren ska ata sig sarskilda forpliktelser om skyldigheterna utgar fran allméan inhemsk
lagstiftning eller ar en konsekvens av beslut av planmyndigheter. Motsvarande géller for villkor som
syftar till att skydda och bevara miljé och folkhélsa till forman for samhallsnyttan i allmanhet.

Fastighetsfdrsaljning Valdemarsviks kommun

Ansvar for fastighetsforsaljning

Ansvar enligt reglemente

Enligt reglementet ansvarar kommunstyrelsen bl.a. for att foérvalta kommunens fasta och I6sa egen-
dom och planfragor, forutom de fragor milj6- och byggnamnden svarar for enligt sarskilt regle-
mente.

Kommunstyrelsen ska enligt delegering frdn kommunfullméaktige besluta om kop, forséljning, byte,
fastighetsreglering, expropriation eller inlosen av fastighet eller fastighetsdel samt upplata tomtratt
inom en kostnadsram upp till 2 miljoner kronor. Vid férsaljning av exploaterad tomtmark géller mark-
nadsmassiga villkor.

Forvaltningsorganisation

Den kommunala forvaltningsorganisationen under kommundirektdren bestar av sektor barn, utbild-
ning och arbetsmarknad, sektor stéd och omsorg samt avdelning for service och samhallsbyggnad.

For respektive sektor finns en ansvarig sektorchef och kommundirektdren &r tillika ansvarig chef for
avdelning service och samhéllsbyggnad.

Figur 1 Forvaltningsorganisation

KOMMUNCHEF
Stab

Sektor barn, utbildning och
B arbetsmarknad

L Sektor stod- och omsorg

Avdelning service och sam-
héallsbyggnad
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Under senare delen av 2021 genomférdes en organisationsférandring dar service och administrat-
ion slogs samman med sektor samhallsbyggnad. | och med organisationsféréandringen togs en tjanst
som sektorchef bort.

Inom avdelningen for service och samhéllsbyggnad finns férutom olika servicefunktioner en teknisk
enhet, VA och renhallning och plan- och byggenhet. Direkt under den tekniska chefen finns gata och
fastighet.

Av intervju har framgatt att i den tidigare organisationen nar fastighetsférsaljningsarenden aktuali-
serades ansvarade samhallsbyggnadschefen for genomfdrandet av forséljningsprocessen. Efter or-
ganisationsférandringen &r intentionen att fastighetsforsaljningar ska hanteras av mark- och exploa-
teringsingenjéren som &r direkt understalld kommundirektdren. Tjansten som mark- och exploate-
ringsingenjor ar dock f.n. vakant och uppgiften fullgérs av en inhyrd konsult.

Det har ocksa framgatt att fastighetskontoret i begransad utstrackning blir involverade i samband
med fastighetsforsaljningar. En synpunkt som framfors ar att fastighetskontoret i storre utstréackning
bdr vara involverade t.ex. vid utformningen av avtalen.

Kommuninterna styrdokument

Inledning

| avsnittet redovisas de styrdokument som identifierats och som har samband med overlatelse av
fastighet.

Styrdokument avseende forséljning av fastigheter

| granskningen har framgatt att Valdemarsviks kommun for narvarande helt saknar 6vergripande
styrdokument faststéllda av kommunfullméktige i form av policy eller motsvarande (principer eller
riktlinjer) for avyttring av fastigheter (fastigheter med byggnader). Kommunstyrelsen har inte heller
beslutat om styrdokument avseende fastighetsforsaljningar. | férvaltningen saknas dessutom doku-
menterade handlaggningsrutiner for genomfdrande av fastighetsforsaljningar.

Av intervju har framgatt att kommundirektoren for narvarande bereder ett &rende som innebar for-
slag till policy och riktlinjer avseende fastighetsforsaljning. Policyn ska beslutas av kommunfullmak-
tige och riktlinjerna av kommunstyrelsen. Enligt kommundirektdren kommer policyn att forutom for-
saljning aven att innefatta arrende och markupplatelse. Arbetet med att ta fram forslaget har forse-
nats. Ursprungligen var avsikten att beslut skulle kunna fattas under november 2021. For néarva-
rande ar intentionen att forslaget ska beredas av KSAU under februari 2022 och av kommunstyrel-
sen i mars 2022. Beslut i kommunfullméktige forvantas kunna tas vid sammantrade i april 2022.

Riktlinjer for markanvisning

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska kommuner som arbetar
med markanvisningar anta riktlinjer for dessa. Riktlinjerna ska ange utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande. Aven handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning ska framga. Riktlin-
jerna ska antas av kommunfullméaktige. Skyldigheten att anta riktlinjer ar dock inte sanktionerad och
en markanvisning som genomférs innan kommunen antagit riktlinjer blir inte ogiltig.

| Valdemarsviks kommun géllande riktlinjer for markanvisning faststélldes av kommunfullmaktige
den 27 januari 2020. Av utgangspunkten i riktlinjen framgar att markanvisningar i Valdemarsviks
kommun férvantas om maijligt folja riktlinjer for markanvisning liksom 6vriga beslutade kommunala
planer, mal- och policydokument. Riktlinjerna ar vagledande och kan frangas i enskilt fall om det
finns sarskilda skal och om det kravs for att kunna genomféra en detaljplan pa ett andamalsenligt
satt.
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| den av kommunfullméktige antagna riktlinjen redovisas vad som ar en markanvisning, vad som re-
gleras i avtal om markanvisning, markanvisningsavgift, planavtal och upplatelse av mark samt krav
pa byggherre for att fa markanvisning. Vidare framgar handlaggningsrutiner och grundlaggande vill-
kor. Kommunstyrelsen beslutar om markanvisning ska ske och om tilldelning av markanvisningen.
Tre metoder f6r markanvisning kan anvandas; anbud, direktanvisning och markanvisningstavling. En
kortfattad beskrivning ges av varje metod i riktlinjen. Kommunen avgor fran fall till fall vilkken mar-
kanvisningsmetod som ar mest lamplig och nar i tid markanvisningen bér genomforas.

| riktlinjerna redovisas avslutningsvis principer for markprissattning. Av bakgrundsbeskrivningen
framgar att kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bland annat ingar ett férbud att
ge understod till enskild utan stdd av lag, likstallighetsprincipen samt férbud att ge individuellt inrik-
tat naringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skal for det. Av detta foljer att forséljning under
marknadspris ar som huvudregel inte tillatet. Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket
innebar att otillatet statsstod kan anses foreligga om forsaljningspriset for markoverlatelser ligger
under marknadsvardet. Genom ett villkorslést anbudsforfarande dar det basta eller enda anbudet
antas eller genom att forsaljningen foregas av en oberoende expertvardering utesluts automatiskt
inslag av statsstdd.

Auv riktlinjen foljer sedan att Valdemarsviks kommuns forséljning av mark ska ske till marknadsmass-
iga priser. Genom 6ppet anbudsforfarande saljs marken till marknadsmassigt pris. Vid direktanvis-
ning eller om marknadspriset &r osakert kan en oberoende expertvardering goras.

Vid markanvisningstavling ska basta forslag anvisas markomradet utifrdn de forutsattningar och kri-
terier som angetts i tavlingsprogram. | de fall markpriset ingar som en del i ett anbud/tavlingsforslag
kan ett lagsta pris anges av kommunen.

Internkontroll

Fullméktige har antagit (31 oktober 2011) tillampningsanvisningar till reglemente for intern kon-
troll. TillAmpningsanvisningarna beskriver syftet med den interna kontrollen och hur ansvaret for
den fordelas i den kommunala organisationen. Vidare framgar att en risk- och vasentlighetsanalys
ska utgora grund for planering, prioritering och uppfdljning av internkontrollarbetet. Riktlinjerna
anger vad internkontrollplanerna minst ska innehalla. Kommunstyrelsen faststaller, vid utfardandet
av anvisningarna for internkontrollplan, hur ofta och nar rapport ska avliamnas.

Gallande riktlinjer for intern kontroll beslutades av kommunstyrelsen den 8 maj 2017. Av riktlinjen
framgar att en internkontrollplan ska finnas inom varje sektor och pd kommungemensam niva. In-
ternkontrollplanen avser normalt en tvaarsperiod.

En iakttagelse ar att enligt riktlinjerna ska samtliga verksamheter gora en verksamhetsanalys i syfte
att bl.a. sakerstélla att det finns rutiner och mallar som sékerstéller att lagar, reglementen och rikt-
linjer tillampas.

| granskningen har vi tagit del av den kommungemensamma internkontrollplanen 2021-2022. Det
kan da noteras att 18 kontrollmoment ingar. | den riskanalys som ligger till grund for internkontroll-
planen framgar att ingen risk med avseende pa fastighetsforsaljning har identifierats. Foljaktligen
finns ingen atgard eller kontrollmoment i internkontrollplanen som avser fastighetsforsaljning.

Styrdokument avseende oegentligheter och jav

Det finns manga olika definitioner av begreppet oegentligheter. Vi anvander oss av begreppet oe-
gentligheter som ett samlingsbegrepp for hela gruppen av odnskade beteenden/handlingssatt med
konsekvenser for kommunens fortroende eller anseende eller verksamhet dar olika former av kor-
ruption ingar. Oegentligheter ar ingen juridisk term utan anvands som ett 6vergripande begrepp for
en vid grupp av odnskade beteenden som aven inbegriper korruption och fértroendeskadliga age-
randen som exempelvis avsiktliga eller oavsiktliga fel i beslutsfattande och myndighetsutévning.

EY | 12



4.3

working world

| kommunen finns en riktlinje mot mutor och korruption som antagits av ledningsgruppen. Av riktlin-
jen framgar vad muta och korruption innebar och vad som framgar av lagen. Riktlinjen exemplifierar
vad som ar otillborliga férmaner.

Under rubriken rapportera misstanke om oegentligheter framgar att Valdemarsviks kommun inte to-
lererar korruption, mutor och jav eller annat som kan rubba allménhetens fortroende for var verk-
samhet. Fortroendevalda eller medarbetare ska rapportera misstanke om brott, dvertradelser och
avvikelser fran reglerna. Avslutningsvis framgar att vid misstanke om oegentligheter ska anmélan
goras till ndrmaste chef.

Ledningsgruppen har ocksa antagit en riktlinje for jav med underrubriken ”Som chef i Valdemarsviks
kommun géller féljande vid rekrytering, anstallning och direkt understéllda medarbetare”. Riktlinjen
ar avsedd for anstéllda i Valdemarsviks kommun som &r delaktiga vid rekrytering och anstéllning och
géaller &ven vid anstallning déar anhdrig blir direkt understalld dig som chef.

Beddmning

De krav som stélls vid fastighetsforsaljning motiverar enligt var bedomning att det finns ett 6vergri-
pande politiskt beslutat styrdokument (policy, riktlinjer eller principer) for avyttring av fastigheter.
En policy for fastighetsforsaljning bor innehalla kommunens utgangspunkter och mal med forsalj-
ningar, grundldggande villkor for forséljningsprocessen, m.m.

Ett konstaterande i granskningen &r att det for narvarande saknas policy, riktlinjer, tillampningsan-
visningar och rutiner som stdd for att sakerstalla att fastighetsavyttringar kan genomféras pa ett
andamalsenligt satt. Kommundirektoren bereder for narvarande ett arende om forslag pa policy och
riktlinjer som bl.a. avser avyttring av fastigheter. Kommunfullméaktige ska besluta om policyn och
kommunstyrelsen om riktlinjerna. Vad dessa kan komma att innehalla ar i detta skede inte bekant. Vi
ser positivt pa att ett arbete pagar for att ta fram policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter.
Forutom dvergripande styrdokument i form av policy och riktlinjer krévs att det finns dokumente-
rade handlaggningsrutiner med ansvar och befogenheter for de olika aktiviteter som ingar i forsalj-
ningsprocessen. Efter det att beslut om att inleda forséljning av en fastighet tagits maste ett stall-
ningstagande goras huruvida fastigheten ska dverlatas genom ett villkorslost anbudsforfarande eller
utan ett villkorslost anbudsforfarande. | bagge fallen ar det enligt var uppfattning nédvandigt att en
oberoende expertvardering genomfors med stdd av (en eller flera) varderingskonsult. Vid storre for-
séljningar eller vid komplicerade forsaljningar bor en forséaljningsstrategi tas fram och genomfo-
rande organiseras i projektform med en projektplan.

Var bedémning ar att riktlinjer for markanvisning till innehall motsvarar de krav som stélls i lag om
riktlinjer for kommunala markanvisningar. | riktlinjen framgar utgangspunkter, mal, handlagg-
ningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning ska.
Ett konstaterande ar samtidigt att de mal som anges ar val évergripande och att krav pa byggherre
for att f& markanvisning ar ytterst begransade. Riktlinjerna omfattar inte fastighetsforsaljningar.

En riktlinje i sig behdver inte vara absolut bindande, utan ger utrymme for individuella variationer.
Det framgar med sarskild tydlighet i riktlinjer for markanvisning dar det anges att markanvisningar i
Valdemarsviks kommun forvantas om mojligt félja riktlinjer for markanvisning. Vidare framgar att
riktlinjerna ar vagledande och kan frangas i enskilt fall om det finns sarskilda skal och om det kréavs
for att kunna genomfora en detaljplan pa ett andamalsenligt satt. Vad som menas med “"om mojligt”
framstar for oss som oklart lika sa vad som menas med att “genomfora en detaljplan pa ett anda-
malsenligt satt”. Nar kan riktlinjerna frangas och i vilken utstrackning kan riktlinjerna frangas fram-
star som hogst oklart. Sammantaget leder det till otillfredsstallande osékerhet betraffande i vilken
grad riktlinjer fér markanvisning &r styrande for genomférandet av markanvisning.

En iakttagelse ar att riktlinjer kan faststéllas pa flera olika nivaer i kommunen. | granskningen har
framkommit riktlinjer beslutade av kommunfullméktige, kommunstyrelsen och ledningsgruppen. Det
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kan i sig leda till en viss osakerhet i vilken grad en riktlinje ar styrande. Var bedomning ar att de rikt-
linjer som har faststallts i tjanstepersonsorganisation inte har ndgon vagledande betydelse for den
politiska organisationen.

Ett 6vergripande syfte for den interna kontrollen ar att kommunens verksamhet ska vara andamals-
enlig och kostnadseffektiv. Ett kinnetecken pa &ndamalsenlig verksamhet ar att den lever upp till
lagstiftning och andra foreskrifter och fullméktiges beslut. Oversatt till forsaljningsprocessen inne-
bar det att den férutom av vad som foljer av rattsliga regelverk dven ska leva upp till tillampliga poli-
cydokument som faststéllts av fullmaktige. Vilket bl.a. innebar att forsaljningsprocessen ska genom-
foras med god intern kontroll. Det handlar da om att definiera vad som kravs for att forsaljningspro-
cessen ska kunna genomforas pa ratt satt och sékerstélla att sd ocksa gors i praktiken men ocksa
hur o6nskade héndelser ska undvikas. Det senare géaller t.ex. korruption och andra oegentligheter.
For att skydda sig mot att sddana handelser intraffar bor en riskanalys goras av forsaljningsproces-
sen med avseende pa risk for oegentlighet for att identifiera vilka eventuella atgarder som kan be-
hova vidtas for att for att reducera eller eliminera dessa risker.

Den nu aktuella kommundvergripande internkontrollplanen har inte identifierat risker avseende
avyttring av fastigheter. Granskningen har inte omfattat en bedémning av den modell for intern kon-
troll som tillampas i Valdemarsviks kommun. En iakttagelse ar dock att nar det galler riskanalysen sa
tydliggdr inte riktlinjerna att for identifierade risker ska de bakomliggande orsakerna som driver ris-
kerna analyseras. Det framgar inte heller att riskanalysen ska resultera i, t.ex. i form av dels vilka
atgarder som ska vidtas for att reducera eller eliminera risker, dels vilken uppféljning som ska géras
for att kontrollera att den riskhantering som finns fungerar i kritiska processer och rutiner.

Ett konstaterande &r att den verksamhetsanalys som enligt riktlinjerna for intern kontroll som ska
goras inte har resulterat i att rutiner och mallar har tagits fram for att sékerstélla ett &ndamalsenligt
genomférande av fastighetsforsaljningar.

Ett annat konstaterande ar att kommunfullméktige inte har beslutat om 6vergripande styrdokument
i form av policy avseende oegentligheter och jav. | sig &r det inget fel att det finns en av lednings-
gruppen faststalld riktlinje mot mutor och korruption. Var bedémning ar dock att policydokument
som ska vara styrande for kommunen i sin helhet ocksa ska beslutas av kommunfullméaktige.

Ansvarsfordelning mellan kommunen och bolagen

Valdemarsviks kommun har tva helagda bolag, Centrumhuset i Valdemarsvik AB (CVAB) och Valde-
marsviks Etableringsbolag (VETAB). Kannetecknade ar att respektive bolag inte har nagon egen per-
sonal och att kommundirektdren ar extern VD i bagge bolagen.

Av agardirektiv till CVAB framgar att i bolagets uppdrag ingar forsaljning av delar av fastighetsbe-
standet. VETAB &ger och forvaltar fastigheten Stromsvik 4.

Av vad som framgatt i granskningen har inte forhallandet mellan kommunen och bolagen reglerats i
avtal vad galler tjanster som kommunen utfor for bolagens rakning. Det framgar dock av arsredovis-
ningen 2020 att VETAB kopt forvaltning av bolagets verksamhet av kommunen for 10 tkr. Motsva-
rande information framgar inte av CVAB:s arsredovisning for 2020.

Enligt uppgift har tillvagagangssattet da ett bolag avser att forsalja en fastighet varit att styrelsen
ger VD i uppdrag att genomfora férsaljningen. | praktiken har det inneburit att VD som tillika &r kom-
mundirektor i sin tur for uppdraget vidare till forvaltningsorganisation att genomféra forsaljningen
och ta fram forslag till kopeavtal.
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Beddmning

Var bedémning ar att det ska finnas ett avtal mellan kommunen och de kommunala bolag som an-
vander kommunala organisationen for att utféra uppgifter som avser bolagets angelagenheter. Bo-
lagen ska ocksa ersatta kommunen for kép av tjanster.

En reflektion géller att det nar det foreligger personunion mellan ledamdéter i nd&mnder och bolags-
styrelser samt mellan tjanstepersoner och befattningar i bolagen kan det uppsta otydligheter i an-
svar och roller. En styrelseledamot ar syssloman i forhallande till bolaget. Med denna stéllning foljer
bl.a. lojalitets- och vardplikt gentemot bolaget.

Tillampad forsaljningsprocess
Inledning

| detta avsnitt redovisar vi exempel pa en forsaljning och exempel pa beredning av en pagaende
avyttrings- och hyresupphandlingsprocess.

Garvarhuset

| en tidigare granskning kunde det vid forsaljningen av Garvarhuset, utifrdn de underlag vi har tagit
del av, konstateras att det inge framgick om forsaljningen hade foregatts vare sig av ett villkorslost
anbudsforfarande eller av en oberoende expertvardering. Det saknades ocksa information om vad
forsaljningspriset pa 300 tkr baserades pa.

Kopeavtalet innehaller dels en forsaljning av fastigheten, dels ett tjanstekop i form av rivning och
renovering. Ersattningen for rivning och renovering utgjorde sammanlagt 4 mnkr. Enligt uppgift ska
det ha funnits underliggande kalkyler for berakningen av ersattningen. Fragan ar om forsaljningen
och rivning samt renovering skulle ha hanterats var for sig. Vi har inte gjort ndgon narmare utred-
ning av detta men det kan finnas en risk att rivning och renovering kan ses som en upphandlingsplik-
tig tjanst enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU).

Beddmning

Var slutsats ar att forsaljningen genomfordes pa ett sddant satt att den riskerade att komma i kon-
flikt med kommunallagen krav och EU:s statsstodsregler. Dessutom riskerade forsaljningen att
komma i konflikt med LOU i och med att férsaljningen var villkorad med att rivnings- och renove-
ringsarbeten skulle genomforas.

Ishallen

Utgangspunkt

Kommunstyrelsen beslutade den 7 oktober 2019 att ge uppdrag till sektorchefen for samhallsbygg-
nad och kultur att initiera en forsaljning av ishallen och att ta fram ett forslag pa beslut. Den 17 au-
gusti 2020 beslutade sedan kommunstyrelsen att godkéanna en avsiktsforklaring. Forslag om god-
kdnnande av kopekontrakt ishallen behandlades av kommunfullméktige (KF) den 26 oktober 2020.
KF beslot att aterremittera arendet for ytterligare utredning och dialog med koparen.

Nasta gang som forsaljningen av ishall tas upp av fullmaktige ar den 28 juni 2021. Aven denna gang
beslutar KF att aterremittera arendet. Nedan kommenterar vi kommunstyrelsen forslag till beslut i
kommunfullmaktige.

Kommentar Alternativ 1 - Forsaljning av ishallen

Av de underlag som vi har tagit del av har det inte framkommit att kommunstyrelsen har utrett al-
ternativ till forsaljning. Ett motiv till forsaljning som framférts ar att ishallen har varit férenad med
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hoga kostnader for drift och dgande. Olika alternativ i syfte att reducera kommunens nettokostna-
der for drift av ishallen med fortsatt &gande borde darfor ha identifierats och provats. Den redovis-
ning av ishallens kostnader som framgar av underlaget bedémer vi som otillracklig.

Nar det galler forslaget till kOpeavtal sa framgar att méklare har anlitats men inte att det har fore-
kommit ett villkorslést anbudsforfarande. Av underlaget till fullméktige ges ingen ndrmare informat-
ion om hur varderingen av ishallen har genomforts eller hur det bedémda vardet pad 5 mnkr har be-
raknats. Om overlatelsen sker utan ett villkorslost anbudsforfarande sa bor en eller flera oberoende
varderare ha bedomt marknadsvardet. | och med att 6verlatelsen ar forenad med ett hyresavtal
maste det vagas in vid varderingen. En fastighets varde paverkas i stor utstrackning av vilken intja-
ningsformaga den har dver en langre tid samt vilka risker som ar férenade med fastigheten.

Avtalet innehaller krav pa att byte av kylaggregat inom 12-24 ménader. Om koparen inom denna tid
bytt ut kylaggregatet installerat varmeslingor sa 6verstiger investeringen képeskillingen och kan
kvittas mot kopeskillingen. Konstruktionen i avtalet innebar att sdljaren ”beviljar kdparen ett rante-
fritt 1an” motsvarande kopeskillingen. Lanet” aterbetalas” genom investeringen. Tva problem finns
enligt var bedémning med anledning av detta upplagg. Det ena &r att det inte ingar i den kommunala
kompetensen att ge lan till privata foretag och det andra ar att villkoret om att investeringen ska ut-
foras omfattas enligt var bedémning av LOU.

De ekonomiska konsekvenserna av overlatelsen ar otillrackligt utredda. Det framgar inte hur forsalj-
ningen paverkar det egna kapitalet och resultatrakningen. Kommunen tar kostnader for fastighets-
bildningen, eventuell detaljplaneférandring dver 100 tkr samt for en del reparationer m.m. och till-
kommande kostnader for atgarder pa fastigheten p.g.a. lagkrav. Kommunen overlater dessutom en
hel del 16s egendom. En kalkyl for dessa kostnader redovisas inte i underlaget. Interimsavtalet fore-
faller markligt dels med tanke pa att det ar osakert vilken tid det kommer att ta innan tilltrade, dels
att interrimshyran forefaller lag dven med hansyn till att hyresgasten ska sta for driftkostnaderna.
Det forefaller oklart av hyresavtalet hur mycket istid kommunen far for hyran (far ske under de tim-
mar per vecka som beslutas av hyresvarden). Kommunen hyr ett obestamt antal timmar fér 750 tkr
per ar?

Vvar samlade bedomning ar forslaget till kOpeavtal och hyresavtal baseras pa ett otillrackligt och
bristfalligt underlag som innebér att det pa flera punkter kommer i konflikt med bade kommunalla-
gen och EU:s stadstddsregler. Kommunfullmaktige beslutade att aterremittera arende med anled-
ning av de brister som fanns i underlaget.

Alternativ 2 - Hyresvardsupphandling av ishall

Aterremissen innehéll ett antal punkter som behdvde utredas narmare. Efter utredning och genom-
lysning av det tidigare forslaget till forsaljningsmodell foreslar forvaltningen nu att transaktionen
istallet annonseras som en upphandling i enlighet med Lagen om offentlig upphandling (LOU). For-
slaget innebér att en upphandling sker dar anbud lamnas i form av den hyressumma kommunen ska
betala anbudsgivaren for att denne garanterar istid for kommunens bruk.

Kommunstyrelsens arbetsutskott behandlade arendet vid sitt sammantrade den 8 december 2021.
Arbetsutskottet beslot da att verlamna arendet till kommunstyrelsen utan eget stallningstagande.

Ett uppdrag gavs av arbetsutskottet till kommundirektéren att komplettera underlaget till kommun-
styrelsen med en uppskattning av vad det skulle kosta for kommunen att driva ishallen vidare i egen
regi.

Kommunstyrelsen férvantas behandla &rendet vid sammantréade den 17 januari 2022.

Vi har tagit del av foljande dokument som ingar i forslaget:

» Tjansteskrivelse fran kommundirektor 2021-11-26.

EY | 16



working world

Fastighetsoverlatelseavtal.
Hyreskontrakt nr 1.
Hyreskontrakt nr 2.
Hyreskontrakt nr 3.
> Avtal om lagenhetsarrende.

Uppdraget fran arbetsutskottet om att komplettera underlaget med en uppskattning av vad det
skulle kosta kommunen att driva ishallen vidare i egen regi ar f.n. inte fardigutrett. Tekniska avdel-
ningen arbetar pa att ta fram ett sddant underlag.

vVvyyvyy

Sammanfattning av forslaget

1. Kommunen upphandlar enligt LOU ett hyresavtal som ska garantera kommunen istid i ishallen.
Hyrestiden avser 7 manader per ari 10 ars tid.

1.1. | avvaktan pd att koparen tilltrader fastigheten foreslas att kdparen far hyra ishallen (1
kr/ar) enligt ett interimshyreskontrakt i avvaktan pa tilltrade. Valdemarsviks kommun hyr
sedan ishallen genom ett andrahandskontrakt med samma hyresvillkor som foljer av det i
upphandlingen vinnande anbudet. Interimsavtalet och andrahandskontraktet &r géllande till
dess att tilltrade till fastigheten sker enligt fastighetsoverlatelseavtalet. Tilltrade ska ske
dagen efter den dag beslut om avstyckning samt detaljplane&ndring vinner laga kraft.

1.2. | tillagg till avtalet framgar att hyresgasten har ratt att nyttja ishallen under perioden 1 sep-
tember till den 31 mars varje ar. Nyttjandet av lokal far ske under de timmar per vecka som
i samrad mellan hyresvard och hyresgast 6verenskommits och som fordelar sig pa ett satt
som motsvarar den bifogade veckoplan. Antalet timmar &r inte ifyllda i forslaget till tillagg. |
avtalet sags dessutom att hyresgasten &r medveten om och accepterar att veckoplane-
ringen i bilagan ar ett exempel pd en normal vecka som kommer att behéva revideras 16-
pande utifran hyresgéstens behov och hyresvardens 6vriga verksamhet. Bilagans exempel
omfattar 17 veckotimmar. Hyresperioden per r omfattar ca 30 veckor och med 17 vecko-
timmar motsvarar det 510 timmar per ar.

2. Koparen arrenderar (2 000 kr/ar) av kommunen parkeringsplatsen framfor ishallen. Parkerings-
platsen utgdr allman platsmark. | och med att kommunen star kvar som dgare behover inte de-
taljplanen &ndras.

3. Fastigheten overlats till vinnande anbudsgivare for 1 krona.

3.1. Kopeskillingen ar satt med hansyn till att képaren alaggs investera i ett nytt kéldaggregat.
Senast tre ar fr.o.m. tilltradesdagen ska képarens ha fullgjort byggnadsskyldigheten inom
fastigheten. Om inte har saljaren ratt till ett vite pd 3 mnkr.

3.2. Planandringen som krévs ska bekostas av séljare och képare med 50 procent vardera. (Om
kostnaden for planandringen 6verstiger 1 mnkr ska saljaren st& for den 6verskjutande de-
len.)

3.3. Séljaren ska tillse och bekosta att anlaggningen &r i fulldrift senast 2022-12-31 inklude-
rande att det per den dagen ar en komplett spolad is inom anlaggningen som ar i fullgott
skick for att bedriva traning och matchspel.

3.4. | bverlatelsen ingar inventarier i ishallen.

Ekonomiska konsekvenser

| beslutsunderlaget exemplifieras med en anbudssumma pa 750 tkr (hyra per ar), vilket skulle en
samlad besparing fér kommunen for hela hyresperioden pd 9 mnkr. Samtidigt anges att en engangs-
kostnad for investeringsmoms pa 350 tkr tillkommer samt en realisationsforlust pa 5 mnkr baserat
pa anlaggningens bokforda varde. Det senare reducerar det egna kapitalet samt belastar resultatet.
Forvéantad detaljplanekostnad och andra med forsaljningen férvéantade “kringkostnader” redovisas
inte.
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En kommentar till den anbudssumma som exemplifieras (750 tkr) i underlaget ar att om hyresavta-
let avser 17 timmar per vecka i 30 veckor (perioden 1 september till 31) sa innebar det ca 510 tim-
mar per ar. Med ett hyresbelopp pa 750 tkr/ar innebar det att hyran per timme utgor 1 470 kr.

I underlaget finns en redovisning av ishallens driftkostnader i aggregerad form avseende perioden
2017-2020 déar kostnader och intakter framgar. Redovisningen gors pa évergripande niva varfor
olika intakts- och kostnadsposter inte framgar.

Vidare framgar att det finns ett investeringsbehov nar det géller kylaggregatet. Enligt uppgiften i
underlaget sa uppgar utgiften for en nyinvestering till mellan 6-7 mnkr och for en ny avfuktare 0,8
mnkKr.

Beddmning

En samlad bedémning ar att forslaget innebar ett sammansatt och delvis svaréverblickbart tillvaga-
gangssatt. Vinnande anbudsgivare ska teckna fastighetséverlatelseavtal tillsammans med kommu-
nen och ett nyttjanderattsavtal. Valdemarsviks kommun hyr dock inledningsvis ut ishallen till vin-
nande anbudsgivare for att sedan i andra hand hyra tillbaka ishallen i avvaktan pa att koparen tilltra-
der fastigheten varvid hyresavtal 3 borjar galla. Hur lang tid det kan ta innan tilltrade kan ske ar
dock svart att i dagslaget forutse. Innan tilltradet kan ske maste detaljplan och fastighetsbildning
vinna laga kraft.

Vi konstaterar att forslaget innebar att en hyresavtalsupphandling gors enligt LOU. | LOU finns bl.a.
ett hyresundantag som regleras i 3 kap. 19 § LOU. Hyresundantaget innebar att kontrakt som avser
hyra eller andra typer av rattigheter till fastigheter inte omfattas av LOU. Hyreskontrakt behéver
m.a.o. inte upphandlas. Skalet till detta ar enligt 2004 ars upphandlingsdirektiv att hyresforhallan-
den &r av sadan sarart att de inte lampar sig for offentlig upphandling. Det kan dock uppsta gréans-
dragningsproblem vid tillampningen av hyresundantaget. Kontrakt som ska ingas kan innehalla in-
slag av byggentreprenad. Det kan galla andra &taganden som gors i samband med hyreskontraktet,
som exempelvis projekteringstjanster eller byggentreprenadarbeten for att renovera eller uppféra
en fastighet. Savitt vi har forstatt det sa ar det hyreskontrakt som ar tankt att upphandlas inte fore-
nat med krav pa investering i ett nytt kylaggregat utan det ar ett krav i fastighetsoverlatelseavtalet. |
realiteten forutsatter dock hyresavtalet att Overlatelseavtalet tecknas som innehaller en s.k. bygg-
nadsskyldighet. Sammantaget ar var bedémning att det finns starka skal for att kinna osakerhet om
tillvagagangssattet ar forenligt med gallande upphandlingsregler. Om hyresundantaget inte ar till-
lampligt och upphandlingsskyldighet foreligger finns det tva alternativa satt antingen en hy-
resvardsupphandling (paketerad upphandling) eller hyreskontrakt foljt av en separat upphandling.

En kritisk fraga enligt var bedomning galler om avyttringen av ishallen for 1 kr ar férenlig dels med
kommunallagen, dels med EU:s statsstodsregler. | det har fallet ar det frdga om en Gverlatelse utan
villkorslost anbudsforfarande. | detta skede har vi dock inte tillgang till det varderingsunderlag som
enligt uppgift har tagits fram av en upphandlad "firma”. Enligt var uppfattning ar det viktigt att
kunna bedéma relevansen i varderingen. Allméant galler att varderingen ska ha gjorts minst av en
oberoende varderingskonsult. | fallet med ishallen borde rimligen fler &n en vardering ha gjorts.

Ytterligare en grundlaggande brist utgors av att det inte innan kommunstyrelsen férordade en avytt-
ring av ishallen gjordes utredning/analys av forutsattningar for att minska kostnaderna och 6ka in-
takterna, d.v.s. att forbattra ishallens driftnetto.

Sammanfattningsvis ar det var uppfattning att:

Underlaget till beslut &r otillrécklig utrett.

Det framgar inte om det foreslagna tillvigagangsséattet har bedomts om det &r i ver-
enstdmmelse med géllande rattsbestammelser (rattsenligt).

Det saknas en riskanalys avseende forslaget tillvigagangssatt.
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Kommunens kostnader for drift och underhall av ishallen ar alltfor summariskt beskrivet.
Det borde finnas en mer specificerad redovisning dar kostnads- och intaktsslag framgar.

Overhuvudtaget ar de ekonomiska konsekvenserna ofullstandigt utredda och redovisade.
Vad innebér éverlatelsen av inventarier, kringkostnader relaterade till upphandlings- och
overlatelseprocessen, plankostnader m.m.

Underlaget innehaller otydligheter.

Kommunen avser att upphandla ett hyresavtal dar det i férslaget enligt var uppfattning
inte framgar vilken tillganglighet uttryckt t.ex. i timmar som upphandlingen avser.

Av forslaget till fastighetsoverlatelse star i 15.2 att saljaren ska tillse och bekosta att an-
laggningen ar i full drift och fullgott skick vid en senast given tidpunkt. En berattigad fraga
ar vad innebar denna garanti? Det galler sarskilt vad som menas med fullgott skick, vilket
inte definieras i avtalsforslaget. For kommunen innebar det en ekonomisk risk att inga av-
tal som innehaller en otydlighet i detta avseende.

» Den foreslagna modellen riskerar att komma i konflikt med kommunallag och EU:s stadsst6d-
regler.

» Det framgar inte hur kommunen kommit fram till att fastigheten ska 6verlatas for 1 kr.

v Huvudregeln enligt KL vid férsaljning av kommunal egendom, 16s eller fast, samt
ideella rattigheter ar generellt att det ska ske till marknadspris. Kommunen har en
skyldighet att agera sa att hdgsta pris uppnas.

v Av EU:s stadsstddregler foljer att forsaljningar under marknadsvéardet kan komma
att anses utgora otillatet statsstod. Utgangspunkten ar att fastighetsoverlatelser
inte innebar statsstod om de sker pa marknadsmassiga villkor.

Sammantaget ar det var bedémning att Valdemarsvik vid varje fastighetsforsaljning utsatter sig for
risker att fel intréaffar som medfor att genomférandet av forsaljning kan komma i konflikt med gal-
lande rattsregler. Den framsta orsaken till att felaktigheter kan intraffa ar att forutsattningar i form
av styrdokument och handlaggningsrutiner som klargér hur en korrekt forsaljningsprocess ska ge-
nomfoéras inte har tagits fram och faststallts.

Svar pa revisionsfragor

Delfraga Svar

1. Finns i kommunen styrande dokument  Nej. Kommundirektdren har dock paborijat ett arbete
som reglerar forsaljning och inhyrning  med att ta fram ett forslag till policy och riktlinje for
av fastigheter och anldggningar samt fastighetsforsaljning.
ar dessa tillrackliga?

For markanvisning finns av kommunfullméktige an-
tagna riktlinjer

2. Har en andamalsenlig process for ge- Nej. Det har inte definierats en process med definie-
nomforande av forséljningar och inhyr- rade handlaggningsrutiner for genomférande av for-
ning faststallts? saljning och inhyrning.

3. Vilken egen kompetens har kommunen | kommunen finns kompetens inom fastighetsomra-
for att genomfora forséljningar? det. Det som saknas &r juridisk kompetens framfor-

allt fastighetsjuridik och upphandlingsjuridik.

4. Genomfors de enskilda forséljningarna  Nej, inte avseende Garvarhuset och inte i beredning
pa ett andamalsenligt och ekonomiskt  av forsaljning/inhyrning av ishallen. Nar det galler

tillfredsstéllande satt? ishallen anser vi det som markligt att inte alternati-
vet till fortsatt drift i egen regi inledningsvis utred-
des.
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Delfraga

5. Ar agerandet och ansvarsfordelningen
mellan kommunen och berért bolag vid
forsaljningar i enlighet med principer
for bolagsstyrning?

6. Hur sakerstélls att inga oegentligheter
forekommer?

Stockholm den 10 januari 2022

Gunnar Uhlin
EY

Svar

Var bedémning ar att det saknas en tydlig ansvars-
fordelning mellan kommunen och berérda bolag.
Det faktiska agerandet gor att det blir en otydlig
grans mellan de tva juridiska personerna kommunen
och bolagen. Enligt var uppfattning leder det till att
varken &garstyrningen eller bolagsstyrningen bli
andamalsenlig och effektiv.

Det saknas tillréackliga styrdokument och en process
som kan sékerstélla att risken for att oegentligheter
inte kan forekomma.

EY | 20



	1. Sammanfattning
	2. Inledning
	2.1 Bakgrund
	2.2 Syfte och frågeställningar
	2.3 Ansvarig nämnd
	2.4 Revisionskriterier
	2.5 Metod och genomförande
	2.6 Kvalitetssäkring

	3. Utgångspunkter
	3.1 Definition av fastighet
	3.2 Bakgrund – Tidigare granskning
	3.3 Kommentar
	3.4 Försäljning av kommunal egendom
	3.4.1 Inledning
	3.4.2 Kommunallagen
	Intern kontroll

	3.4.3 Oegentligheter och jäv
	3.4.4 EU:s statsstödsregler
	Anmälan till kommissionen


	3.5 Kommentar

	4. Fastighetsförsäljning Valdemarsviks kommun
	4.1 Ansvar för fastighetsförsäljning
	4.1.1 Ansvar enligt reglemente
	4.1.2 Förvaltningsorganisation

	4.2 Kommuninterna styrdokument
	4.2.1 Inledning
	4.2.2 Styrdokument avseende försäljning av fastigheter
	4.2.3 Riktlinjer för markanvisning
	4.2.4 Internkontroll
	4.2.5 Styrdokument avseende oegentligheter och jäv

	4.3 Bedömning

	5. Ansvarsfördelning mellan kommunen och bolagen
	5.1 Bedömning

	6. Tillämpad försäljningsprocess
	6.1 Inledning
	6.2 Garvarhuset
	6.2.1 Bedömning

	6.3 Ishallen
	6.3.1 Utgångspunkt
	6.3.2 Kommentar Alternativ 1 – Försäljning av ishallen
	6.3.3 Alternativ 2 - Hyresvärdsupphandling av ishall
	Sammanfattning av förslaget
	Ekonomiska konsekvenser

	6.3.4 Bedömning


	7. Svar på revisionsfrågor

