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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Ekeré kommun genomfért en
granskning av kommunens process for avyttringar av kommunala fastigheter.
Granskningens syfte ar att bedéma om kommunens process vid avyttringar av
fastigheter ar andamalsenlig och rattssaker.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunens process for
avyttring av fastigheter inte helt ar andamalsenlig och rattssaker.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedomningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
beddémningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedomning
Finns det policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter? Ja
Foljer kommunens rutiner vid forsaljningar gallande Delvis

lagstiftning, EU-regler samt kommunens egna styrdokument?

Ar principer for redovisning av fastighetsforsaljningar Delvis
dokumenterade?

Sker klassificering, vardering och intakts- och kostnadsféring Ja
enligt god revisionssed?

@ 0|0 ®

Rekommendationer

Utifran genomfoérd granskning lamnas har foljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

e Sakerstalla tydlighet och transparens i arendehantering avseende férvary,
férsaljning, byte av mark och fastighetsreglering av obebyggd fastighet eller
fastighetsdel i tillborliga reglementen och delegationsordningar.

e Sakerstalla transparens och féljsamhet till kommunallag och statsstddsregler vid
hantering av fastighetsférsaljningar genom rutiner fér dokumentation éver hur
marknadsvarderingar och selekteringar vid avtalstecknande genomférs av
kommunen for enskilda fastighetsavyttringar.
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Inledning

Bakgrund

Behov uppkommer av naturliga skal till saval férvarv som avyttring av fastigheter for att
kommunen ska kunna ligga i fas med sitt fastighetsbestand. Den kontinuerliga
planeringen av kommunens fastighetsbestand ar av stor betydelse, saval
verksamhetsmassigt som ekonomiskt.

Fastighetsaffarer omfattar stora ekonomiska varden vilket kraver en tillforlitlig och saker
hantering av férvarv och avyttringar av fastigheter. Kommuner och regioner har i fraga
om forsaljningar och kép av fast egendom att betrakta kommunallagens regler om bland
annat kompetens, vari ingar ett forbud att ge understdd at enskild utan stéd av lag (1
kap 1 §), likstallighetsprincipen (2 kap 2 §) samt férbudet att ge individuellt riktat
naringslivsstdd om det inte féreligger synnerliga skal for det (2 kap 8 §). 2 kap 1 § KL rér
det som kommunen fér géra och som ror det man kallar “allmant intresse”. Att ge ett
individuellt riktat stod eller fordel ar i princip alltid i motsats till vad som anses kunna
vara ett allmant intresse. 2 kap 8 § forbjuder direkt stod till enskilda naringsidkare om
det inte finns sarskilda skal. Sarskilda skal ar nagot som nyttjas med extrem férsiktighet
och endast for fall dar till exempel det privata naringslivet helt fallit a4t sidan och det varit
nddvandigt for att garantera nagon form av samhallelig lagsta standard i kommunen.
Utover ovan namnda ska aven kommuner och regioner vara sakliga och opartiska i sin
verksamhet enligt Forvaltningslag (2017:900) 5 § samt bedriva verksamheten pa ett
tillfredstallande satt enligt 6 kap 6 § Kommunallagen.

Av kommunens delarsrapport 2020 samt i samband med granskning av arsbokslutet
2020 framkommer att kommunen forsalt och planerar att forsalja ut delar av kommunens
fastighetsbestand, bland annat skolor. Det finns dven indikatorer pa att delar av
kommunens forsaljningspriser har varit laga, da fastigheter och mark i vissa fall salts
vidare av koparen till hégre priser an vad kommunen erhallit. Dessutom har det i flera
fall varit otydligt om och hur férkalkyler och vardering av fastigheter och mark gatt till i
beslutsprocessen. Vidare kan forsaljningarna omfattas av att kommunen tecknar avtal
med kdparen att hyra in sig i de forsalda lokalerna och dar det sarskilt viktigt att
kommunen féljer god revisionssed gallande dessa transaktioner da felaktig hantering
kan ge upphov till vasentliga felaktigheter i den externa redovisningen.

Mot bakgrund av revisorernas risk- och vasentlighetsbedémning 2021 har kommunens
process for avyttring av fastigheter identifierats som ett vasentligt omrade att granska
vidare. Revisorerna vill forvissa sig om att kommunen har &ndamalsenliga riktlinjer for
avyttring av kommunal egendom samt om gallande regler enligt kommunallagen och
statsstddsreglerna foljs vid forsaljningar.
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Syfte och revisionsfragor

Granskningen syftar till att beddma om kommunens process vid avyttring av fastigheter
ar andamalsenligt och rattssaker.

Granskningen har féljande revisionsfragor:

1. Finns det policy och riktlinjer fér avyttring av fastigheter?

2. Foljer kommunens rutiner vid forsaljningar gallande lagstiftning, EU-regler samt
kommunens egna styrdokument?

3. Ar principer fér redovisning av fastighetsférsaljningar dokumenterade?

4. Sker klassificering, vardering och intékts- och kostnadsféring enligt god
revisionssed?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser och bedémningar. Var bedémning av revisionsfragorna har tagit utgangspunkt i
vad som sags i

Kommunallagen (1990:900) 2 kap 1,2, 8, §,6 kap 6 §, 8 kap 1-2 §

Forvaltningslag (2017:900) 5 §

EU:s statsstodsregler (artikel 107 och artikel 108 i EUF fordraget=

Kommunens styrande dokument (policys, anvisningar och riktlinjer, forekommande
arbetsordningar samt delegationsordning)

e Lagen om kommunal bokféring och redovisning samt rekommendationer fran RKR

Avgransning

Granskningen omfattar bade forsaljning av mark och bebyggda fastigheter till
kommersiella aktdrer.

Metod

Granskningen har utférts genom intervjuer med berérda tjanstepersoner och
genomgang av befintlig dokumentation. De intervjuade har beretts maojlighet att
sakgranska rapporten.

Ett stickprov av fyra genomférda avyttringar under perioden 2019-2021 har tagits for
narmare granskning. Stickprovskontrollen syftar till att undersdka foljsamhet till gallande
regelverk inom omradet och kommuninterna styrdokument, samt hur hantering av
avyttring av fastigheter genomférts.

Stickprovet bestar av féljande fastighetsavyttringar:

e [Ekert-Vasby 41:1 (del av), Ekerdvallen
Markanvisningsavtal baserat pa planprogram fér Ekerévallen framtaget 2012.
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Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén platsmark, exploatéren for uppférande
av bostéder enligt géllande detaljplan.

Tappsund 1:1 (del av) och Tappsund 1:37 (del av), Ekerd Strand

Markbytesaffar i syfte att kunna genomféra detaljplan fér Ekerd Strand. Kommunen
och fastighetsédgare fattar intentionsavtal samt fastighetsregleringsavtal.
Fastighetsoverlatelse Ekebyhov 1:391, Ekebyhov fastighet

Avtal med exploatér om rivning och uppférande av tvd nya skolbyggnader pa
befintlig skolfastighet.

Tranholmen, Tranholmen/Ekgarden

Upphandling genom selektivt férfarande avseende avyttring av tva fastigheter med
villkor att uppféra sérskilt boende samt trygghetsboende.
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Granskningsresultat

Kommunens policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter

Revisionsfraga 1: Finns det policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter?

lakttagelser

Kommunfullmaktige i Ekerd kommun har antagit féljande dokument som anger riktlinjer
for avyttring av fastigheter inom kommunens fastighetsbestand:

e Riktlinjer fér markanvisning, 2015-12-15 § 121
e Riktlinjer for exploateringsavtal, 2015-12-15 § 121, tillagg 2021-11-09 § 99
e Riktlinjer for overlatelser och forvarv av mark, 2021-11-09 § 100

Av intervju med representant for teknik- och exploateringskontoret framgar att
kommunen inte har nagon évergripande politisk ambition eller policy for
fastighetsavyttringar som foérvaltningen har att férhalla sig till, utéver antagna riktlinjer.
Dock framgar av intervju att det finns en politisk vilja om att kommunen endast ska dga
fastigheter for den verksamhet som kommunen bedriver.

Riktlinjer for markanvisning

Riktlinjerna hanvisar till lag om riktlinjer féor kommunala markanvisningar (2014:899) med
notering om att kommunen enligt denna lag ska anta riktlinjer som anger kommunens
utgangspunkter och mal med markanvisningar. Lagen stipulerar att riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av mark
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisning samt
principer for markprissattning.

Riktlinjerna goér gallande att markanvisningar, kdpeavtal for kdpeskilling 6verskridande
1,5 miljoner kronor samt exploateringsavtal i Eker6 kommun ska godkannas av
kommunfullmaktige. Enligt riktlinjerna ska forsaljning av anvisad mark ske till pris
baserat pa marknadsvardesbeddmning och dvriga villkor for projektet.
Exploateringsavtal som anger hur detaljplanen eller projektet ska genomféras ska
tecknas i samband med att kdpeavtal tecknas. Exploateringsavtal och képeavtal ska
enligt riktlinjerna tas upp for beslut i kommunfullmaktige vid samma tidpunkt.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna galler for all verksamhet avseende exploatering i samband med
framtagande av detaljplan inom kommunen pabdrjad efter 1 januari 2015. Riktlinjerna
klargér att kommunfullmaktige ansvarar fér antagande av exploateringsavtal vid alla
tillfallen da inte enkelt planférfarande/standardférfarande har tillampats, i vilket fall
kommunstyrelsens arbetsutskott godkanner exploateringsavtal. Exploateringsavtalen
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har som mal att tydliggdra ansvaret mellan exploatér genom att redogéra for bland
annar parternas ataganden, detaljplan och tillhérande handlingar som avtalet grundar
sig pa, exploateringens utbyggnadstakt, ekonomisk sakerhet/garanti for avtalets
fullgérande, eventuella viten som kan utga ifall en part inte uppfyller sina ataganden.

Enligt beslut i kommunfullmaktige 2021-11-09 § 99 antar fullmaktige tillagg till riktlinjer
for exploateringsavtal i syfte att tydliggora stallningstagande om att vissa kommande
detaljplaner vid Ekerd centrum anses som etappvis utbyggnad, vilket mojliggor for
finansiering av gemensamma anlaggningar genom exploateringsbidrag fran byggherrar
inom omradet.

Riktlinjer for 6verlatelser och forvarv av mark

Riktlinjerna tydliggér kommunens ansvar att félja EU:s statsstddsregler vid forvarv och
Overlatelse av mark, kommunallagens likstallighetsprincip och férbud mot individuellt
riktat stod till enskilda naringsidkare, samt hanvisar till kommunallagens bestammelser
om god ekonomisk hushallning.

Det framgar av riktlinjerna att kommunen inte haller ndgon tomtko eller motsvarande
intresselista for kdp av kommunens bostads- eller verksamhetstomter. Bostads- eller
verksamhetstomter i kommunal dgo ska enligt riktlinjerna huvudsakligen séljas via
maklare pa oppen marknad. Det framgar aven av riktlinjerna att kommunen, beroende
pa forutsattningarna, kan valja att salja mark till en viss part. Markanvisning kan
genomféras genom tecknande av markanvisningsavtal.

Riktlinjerna gor gallande att forfragningar om kép av kommunal mark ska vara skriftliga
varpa kommunen goér en bedémning om berért omrade markomrade ar strategiskt viktigt
eller av andra skal pa kvarsta i kommunens ago. Vidare framgar att kommunen vid
intresse av forsaljning ska utreda om atgarden ar mojlig att genomféra
fastighetsbildningsmassigt samt att foreslagen markanvandning inte strider mot géllande
detaljplan eller omradesbestammelser. Forfragningar ska hanteras efter fastslagen rutin.

Enligt riktlinjerna ska kommunen salja mark och fastigheter pa marknadsmassiga
grunder genom att férsaljningsobjektet prissatts utifran bedomt marknadsvarde.
Marknadsvarde ska faststallas genom anbudsforfarande eller genom expertvardering av
extern varderingsman.

Av riktlinjerna framgar att kommunens ambition ar att bedriva en aktiv markpolitik samt
att kommunen ser det som en stor fordel att &ga mark i strategiskt viktiga omraden,
bade for exploaterings- och bevarandesyfte.

Ansvar enligt reglemente och delegationsordning

Fran kommunstyrelsens reglemente 6 § framgar att kommunstyrelsen ska, inom ramen
for i budget anvisade medel, genom kdp, byte, fastighetsreglering, expropriation eller
inlésen jamlikt plan- och bygglagen férvarva mark inom en beloppsgrans av 1,5 mnkr vid
varje tillfalle. Vidare ska kommunstyrelsen enligt 7 § i reglementet genom forsaljning,
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byte eller fastighetsreglering férsalja obebyggd fastighet eller fastighetsdel inom en
beloppsgrans av 1,0 mnkr vid varje tillfalle. Reglementet tydliggor aven att
kommunstyrelsen handhar kommunens ekonomiska forvaltning, vilket inbegriper det
Overgripande ansvaret for kommunens fastigheter och anlaggningar ur ett
agarperspektiv.

Fran kommunstyrelsens delegationsordning framgar att tjanstepersoner har delegation
for arendetyper enligt tabell nedan.

Arendetyp Delegat
Forvary, forséljning, byte av mark och a) Teknik- och exploateringschef
fastighetsreglering b) KSau

a) Upp till 700 000 kronor
b) Darutdéver upp till 3 000 000 kronor

Vid upphandling/avrop/inkép av bygg- och KSau
driftentreprenader dar beloppet 6verstiger 3 500
000 kronor.

Uppséagning eller forandring om nyttjanderatten | Teknik- och exploateringschef
ar att anse som foérverkad eller om andrade
forhallanden har intratt som féranleder

uppsagning eller avflytt eller avtalsandring.

Overlatelse av exploateringsavtal Teknik- och exploateringschef.

Tabell 1: Arendetyp och delegat fér drenden kopplade till fastighetsavyttringar enligt kommunstyrelsens
delegationsordning.

Vi noterar att det finns oklarheter avseende delegation av arenden mellan
kommunstyrelsen och kommunstyrelsen arbetsutskott med hanvisning till styrelsens
reglemente 7 § om en beloppsgrans pa upp till 1,0 mnkr vid varije tillfalle, medan
arbetsutskottet enligt kommunstyrelsens delegationsordning hanterar arenden fran 0,7
mnkr upp till och med 3,0 mnkr. Detta kan med fordel fortydligas.

Bedbémning

Finns policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter?

Ja.

Beddmningen grundar sig pa att kommunfullmaktige har antagit riktlinjer avseende
Overlatelse och férvarv av mark, markanvisning och exploateringsavtal. Sammantaget
anger riktlinjerna évergripande principer for hur kommunen avser hantera avyttring av
fastigheter. Reglementen och delegationsordning redogdr for ansvarsférdelning, aven
om det i dokumenten ar oklart vilka arenden kommunstyrelsen respektive
kommunstyrelsens arbetsutskott har att behandla.
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Foljsamhet till regelverk vid forsaljningar

Revisionsfraga 2: Féljer kommunens rutiner vid férséljningar géllande lagstiftning,
EU-regler samt kommunens egna dokument?

lakttagelser

Kommunallagens formuleringar samt EU:s statsstodsregler reglerar till viss del
kommuners majligheter till forsaljning av fastigheter, framst genom skrivelser om férbud
mot otillbdrligt gynnande av enskild eller konkurrensbegransande atgarder. Samtidigt
har kommuner majlighet att genomféra atgarder for att allmant framja naringslivet, och
har i praktiken en stor frihet att i sin verksamhet férsalja och férvarva fast egendom.

Dartill har kommuner i samband med fastighetsférsaljningar en stor frihet att sjalva
utforma sin prispolitik. Det innebar att det ar magjligt for kommunen att tillampa en
prispolitik som innebar att fastigheter forsaljs till ett pris som understiger férvantat
marknadspris, till exempel vid markférsaljning ur en kommunal tomtké eller i de fall
kommunen genom forsaljningen finansierar olika kommunala nyttigheter sasom
simhallar och idrottsanlaggningar. Dock ar det viktigt for kommunen vid férsaljningar att
sakerstalla att prispolitiken inte innebar otillborligt statsstéd enligt EU-ratten.

Av intervju framgar att kommunens rutiner for hur fastighetsavyttringar hanteras utgar
fran de styrande dokument som fullmaktige faststallt. Férvaltningen hanterar
fastighetsférsaljningar utifran vilket fastighetsobjekt som forsaljningen avser vilket satter
ramarna for hur forsaljningen praktiskt hanteras.

Vidare uppges vid intervju att den dvervagande delen av de férsaljningar kommunen
genomfor sker i samband med detaljplaneprocessen. Kommunens rutiner for
detaljplanehandlaggning medfdr att planavdelningen vid framtagande av detaljplan ofta
for diskussioner med exploatérer avseende vad som foljaktligen ska regleras i
overgripande foravtal. Enligt intervju syftar foéravtalen till att sékerstalla att parterna har
samsyn kring de évergripande villkoren for en framtida exploatering.

Fran kommunens antagna riktlinjer for dverlatelse och férvarv av fastigheter framgar att
kommunen ska salja mark och fastigheter pa marknadsmassiga grunder vilket innebar
att priset ska sattas utifran ett bedémt marknadsvarde. Vidare framgar att
marknadsvardet antingen faststalls genom ett anbudsférfarande eller genom att en
expertvardering tas fram av en extern varderingsman.

Av intervju framgar att vid forsaljningar av fastigheter inom ramen for
exploateringsprojekt har forvaltningen som rutin att i férsta hand bestélla
marknadsvardesbeddmning fran lantmateriet. For fall dar det finns en dverenskommelse
om att fastighetsreglering ska lamnas in ar det kommunens praxis att det dar ska framga
att lantmateriets marknadsvardering ska vara géllande. Vid mer renodlad
fastighetsdverlatning uppges att det ar vanligare att kommunen tar in andra externa
varderare.



Foretradare for teknik- och exploateringskontoret uppger vid intervju att forvaltningen ar
val medveten om vikten att sakerstélla att enskilda féretag eller naringsidkare inte
gynnas i hanteringen av forfragningar om markoverlatelse. Det huvudsakliga
tillvagagangssattet for att sakerstalla efterlevnad till kommunallagens krav och EU:s
statsstodsregler uppges vid intervju vara rutinen om marknadsmassig vardering eller
anbudsforfarande.

Vi noterar att det finns ett pagaende arbete med att utverka en modell for
forvaltningsovergripande samverkan avseende samhallsutvecklingsprojekt i kommunen.
Vid intervjuer framgar att malet ar att alla projekt som har nagon form av strategisk
dimension eller som beroér stora delar av kommunen ska lyftas in i projektmodellen,
inklusive projekt som roér strategiskt viktiga fastighetskép eller férséljningar.

Stickprovskontroll av fastighetsavyttringar

Granskningen har fran erhallen lista 6ver kommunens 21 paboérjade och genomférda
avyttringsprocesser under perioden 2019-2021 utifran vasentlighet och risk valt ut fyra
stickprov for narmare granskning.

Foljande avyttringsprocesser har granskats narmare:

Ekerd-Vasby 43:1 (del av), Ekerdvallen

Tappsund 1:1 (del av) och Tappsund 1:37 (del av), Ekeré Strand
Fastighetsoverlatelse Ekebyhov 1:391, Ekebyhov fastighet
Tranholmen, Tranholmen/Ekgarden

obd -~

For dessa projekt har féljande kontrollerats:

e Hur har kontakter med potentiella intressenter (kOpare) tagits?
e Hur har marknadsvardering genomforts?
e Avvikelser fran rutiner och, vid forekommande fall, anledning till avvikelse.

Ekero-Vasby 43:1 (del av), Ekerovallen

Enligt beslut i kommunfullmaktige 2008-03-18 § 3 uppdrar fullmaktige kommunstyrelsen
att i samband med detaljplanehandlaggning férsélja den kommunagda marken vid
Ekerdvallen for bostadsandamal. Kommunstyrelsen beslutar 2014-03-04 § 16 att
godkanna forslag till optionsavtal mellan Ekeré kommun och SMAA AB, samt att uppdra
styrelsens ordférande att underteckna avtalet. Tjansteutlatande bilagt arendet goér
gallande att kontakter med tva byggherrar initialt togs for att belysa de villkor som kan
vara rimliga for exploatering av det aktuella omradet samt att kommunen efter
forhandlingar traffat ett forslag till optionsavtal med SMAA AB. Granskningen har inte
kunnat verifiera péa vilka grunder som SMAA AB valts utav de tva byggherrarna.

Forslaget till optionsavtal medfor dven att parterna infér tecknande av exploateringsavtal
ar ense om en ersattning om 900 tkr/bostad respektive 3000 kr/kvm ljus BTA samt att
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kommunen svarar for utbyggnad av VA och tillhérande vagunderbyggnad. Granskningen
har inte kunnat klargéra pa vilka grunder som denna vardering av tillgangen reglerats.

Enligt beslut i kommunstyrelsen 2016-04-05 § 30 lamnar kommunstyrelsen férslag till
fullmaktige att godkanna féreliggande forslag till exploateringsavtal och képeavtal for
fastigheten Eker6-Vasby 43:1 (del av), Ekerdvallen. Exploateringsavtalet reglerar vidare
tidplan fér detaljplanens utbyggnad. SMAA AB férbinder sig att uppféra byggnader for
avfall for att moéjliggora smidig avfallssortering. Képeskillingen faststalls till 45,9 mnkr
med hanvisning till i markanvisningen redovisad ersattning.

Exploateringsavtalet gor gallande att Ekerd kommun och SMAA AB hénvisar till tidigare
overenskommen option/markanvisningsavtal samt reglerar kommunens och kdparens
ataganden avseende fastighetsbildning, anlaggningsforrattning och bildande av
samfallighetsférening i enlighet med kommunens riktlinjer om exploateringsavtal.

Av exploateringsavtalet framgar att avtalets giltighet forutsatter att detaljplanen vunnit
laga kraft samt att denna i huvudsak éverensstdmmer med planférslaget, att
exploateringsavtalet godkanns av fullmaktige senast 2016-10-30 och av SMAA ABs
styrelse senast 2016-01-31.

Riktlinjer for exploateringsavtal antogs, som tidigare namnts, enligt beslut i fullmaktige
2015-12-15 § 121 och ar reglerande for all verksamhet avseende exploatering i
samband med framtagande av detaljplan inom kommunen pabdrjad efter 1 januari 2015.
Kommunstyrelsens arbetsutskott uppdrar 2014-12-04 § 192 stadsarkitektkontoret att
uppratta ny detaljplan for Ekerévallen (Eker6-Vasby 43:1 m fl.) med hanvisning
stadsarktitektkontorets anmodan att den da nya plan- och bygglagen (2010:900) ska
tillampas i arendet. Saledes kan inte riktlinjer for exploateringsavtal anses vara gallande
for projektet. Vi noterar dock att hanteringen av exploateringsavtalen i arendet i all
vasentlighet foljer anvisningarna i riktlinjerna.

Riktlinjer for markanvisning galler fér kommunen fran och med 2015-12-15 och anses
saledes reglerande for tecknandet av exploateringsavtal och képeavtal.
Option/markanvisningsavtalet tecknades fore riktlinjerna var gallande. Vi noterar att
processen foljer de antagna riktlinjerna avseende undertecknade och godkannande av
avtal. Granskningen kan inte uttala sig om huruvida riktlinjernas 2 § (anbud efter
forfragan), 4 § (forsaljning till pris baserat pd marknadsvardesbeddémning och 6évriga
villkor for projektet) har tillampats pa tillborligt satt da detta inte finns dokumenterat.

Tappsund 1:1 (del av) och Tappsund 1:37 (del av), Eker6 Strand

Kommunstyrelsen foreslar 2016-06-07 § 69 fullmaktige att godkanna féreliggande
intentionsavtal inklusive fastighetsregleringsavtal mellan kommunen och ExNord
Tappsund AB och Nordium Products Sweden AB. Fran beredningen av arendet framgar
att kommunen under en langre tid fort diskussioner med fastighetsagaren till Tappsund
1:71 i syfte att genomféra ett markbyte samt begransa den miljépaverkan som
parfymtillverkningsverksamheten i fastigheten medfér. Detta for att kunna sakerstalla en
godtagbar bostadsmiljé inom Ekerd Strand-projektet. Vid tiden for framtagandet av
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forslag till intentionsavtal samt fastighetsregleringsavtal ags fastigheten av ExNord
Tappsund AB, som i sin tur ags till 51% av fastighetsutvecklingsbolaget Exerton AB och
till 49% av parfymtillverkaren Nordium Products AB (tidigare Oriflame).

Intentionsavtalet och fastighetsregleringsavtalet innebar i huvudsak att:

e Parterna gemensamt tar fram en forstudie avseende ny detaljplan fér Tappsund
1:71. Planarbete pabdrjas for omvandling av fastigheten till bostadsomrade for
flerfamiljshus samt att parterna bildar en gemensam projektorganisation for
projektet.

e ExNord Tappsund AB anvisas mark mellan fabriken och Bryggavagen for projektet.

e Nordium Products Sweden ABs miljétillstand reduceras och pa sikt upphér sa
detaljplan for Ekerd Strand kan genomféras. Kommunen forbinder sig att medverka
for att omlokalisera parfymfabriken.

e Parterna traffar ett fastighetsregleringsavtal fér genomférandet av detaljplanen Eker6
Strand. ExNord Tappsund AB forvarvar som ett led i detta resterande mark i
bostadskvarter for att uppfora ca 80 bostader samtidigt som kommunen férvarvar
aterstaende mark for forskola. Mellanskillnaden uppgar till 23 mnkr vilket kommunen
ska fakturera bolaget.

Parterna ar genom fastighetsregleringsavtalet ense om en marknadsvardesniva for
bostader om ca 7000 kr/kvm BTA. Vidare framgar att bolaget avstar fran
gatumark/platsmark samt servitut for parkeringsplatser samt har vissa
omstallningskostnader. Bolaget har kravt kompensation for miljdataganden fram till 2025
vilket féranlett kommunen att gora vissa avdrag fran mellanskillnaden.

Kommunfullmaktige beslutar 2016-06-21 § 72 att godkanna foreliggande intentionsavtal
inklusive fastighetsregleringsavtal. Vi noterar att avtalshanteringen i arendet i all
vasentlighet féljer kommunens riktlinjer. Granskningen har inte kunnat verifiera hur man
kommit fram till den specificerad marknadsvardesniva, eller villkoren for kommunens
avdrag fran mellanskillnaden som erlagts bolaget da sadan dokumentation inte star att
finna.

Fastighetsoverlatelse Ekebyhov 1:391, Ekebyhov fastighet

Efter ordférandeférslag som forst lyfts i kommunstyrelsens arbetsutskott 2020-03-17 §
40 beslutade kommunstyrelsen 2020-03-31 § 41 att inga en avsiktsforklaring med
Nystads Ekerd Skolfastigheter om férvary, utveckling och forvaltning av skolfastigheten
Ekebyhov 1:391. Fastighetens ena byggnad ska anpassas till skoloperatéren
Internationella Engelska Skolan (IES) och den andra till Birkaskolan som flyttas fran sina
nuvarande lokaler da dessa enligt PM daterat 2020-03-09 och undertecknat miljé- och
stadsbyggnadschef anses lampliga for fortsatt skolverksamhet i dagslaget, men inte
kunna nyttjas langsiktigt. Ordférandeférslaget ger uttryck fér en politisk vilja att fa en
friskola till kommunen.

Enligt beslut i kommunfullmaktige 2020-10-06 § 64 aterremitteras arendet genom
minoritetsaterremiss till kommunstyrelsen med hanvisning till att det saknas vasentliga
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underlag i beredningen for att fullmaktige ska kunna fatta ett informerat beslut.
Fullmaktige lyfter att det saknas barnkonsekvensanalys, fastighetsundersékning som
visar att byggnaderna i Ekebyhovskolan &r i sa daligt skick for att klassas som
rivningsobjekt inklusive utredning om ekonomiska och miljdmassiga konsekvenser av
rivningen, samt forstahandshyresavtalet mellan kommunen och Nystads Ekerd
Skolfastigheter AB.

Protokoll fran kommunstyrelsen 2020-10-20 § 91 visar att kommunstyrelsen beslutar att
foresla fullmaktige att 6verlata fastigheten Ekebyhov 1:391 till Nystads Ekerd
Skolfastigheter AB i enlighet med foreslaget avtal under forutsattning att féreslagna
hyresavtal traffas. Fran det PM som ar del av tjansteskrivelsen i arendet daterat
2020-06-01 framgar att da Birkaskolan hyrt lokaler av kommunen under lang tid
foreligger sannolikt ett besittningsskydd samt att bygglov inte kan férlangas for
Birkaskolans nuvarande lokaler. Vidare uppdrar kommunstyrelsen fastighetschef att
traffa hyresavtal med Nystads Ekerd Skolfastigheter AB samt Birkaskolan.

Kommunfullmaktige behandlar arendet igen 2020-11-03 § 87 och beslutar enligt
kommunstyrelsens férslag. Beslutsunderlaget innefattar kontraktsforslag mellan Nystads
Ekerd Skolfastigheter AB och kommunen samt Birkaskolan och kommunen. Vid detta
tillfalle finns barnkonsekvensanalys daterad 2020-10-20 genomford av
fastighetsenheten bilagd som beslutsunderlag. Fran barnkonsekvensanalysen framgar
att befintlig verksamhet kommer fortga i tillfalliga lokaler parallellt med byggnationen pa
omradet och paverkas i s& man att verksamheten kommer angransa till arbetsomradet
under en period om 18 manader. Barnkonsekvensanalysen konstaterar att da barns
perspektiv inte beaktats specifikt i detta beslutsskede blir det extra viktigt att inhamta
barns perspektiv i ett senare skede.

Fran dverlatelseavtalet mellan kommunen och Nystads Ekerd Fastigheter AB framgar
att tva oberoende varderingar av den befintliga skolan genomfdérdes och genomsnittet
mellan dessa, 7 000 000 kr, utgér kdpeskilling. Dartill reglerar avtalet en kdpeskilling om
20 857 500 kronor for byggnation av de nya skolfastigheterna med hanvisning till
marknadsmassigt byggrattsvarde. Tillvdgagangssattet for att komma éverens om
kopeskilling foljer vad som stipuleras i den ursprungliga avsiktsforklaringen antagen av
kommunstyrelsen 2020-03-31 § 41, samt med hur kommunens rutin for att faststalla
marknadsvarde vid avyttring av mark och fastigheter beskrivs vid intervjutillfallen med
representanter for forvaltningen.

Overlatelsen &r villkorad att avtalet godkanns av fullmaktige (KF godkénner avtal
2020-11-03 § 87), samt vinner laga kraft senast 2022-06-02. Vid intervjuer framgar att
ett dverklagande av beslutet Iamnades in till férvaltningsratten men att prévningstillstand
inte beviljats. Enligt uppgift fran kommunen bedémer man kunna genomfora
férsaljningen under varen 2022.
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Tranholmen, Tranholmen/Ekgarden

2020-03-17 § 39 behandlar kommunstyrelsens arbetsutskott ett ordférandeférslag om
att genomfora en flytt av Ekgardens vard- och omsorgsverksamhet till nya lokaler pa
kommunens fastighet Narlunda 41:3 samt en férsaljning av Ekgardens nuvarande
fastighet Ekebyhov 1:242 i syfte att tillskapa ett trygghetsboende fér aldre. Bilagt
ordférandeforslaget finns PM undertecknat miljo- och samhallsbyggnadschef.

Socialnamndens protokoll 2020-05-27 § 38 redogor for att Arbetsmiljoverket i november
2018 fattade beslut om férbud och férelaggande mot Ekerd kommun att utfora visst
omvardnadsarbete vid Ekgardens vard- och omsorgsboende efter den 15 januari 2021.
Kommunen pabdrjade da ett arbete med projektering fér ombyggnation, men
beddmning gjordes att nybyggnation inte skulle méta upp mot en kvalitativ boendemiljé
varfor andra alternativ utreddes unde hésten 2018. Under hdsten 2019 ringades
fastigheten Narlunda 41:3 pa Tranholmen in som lamplig fér uppférande av nytt boende
till vilken Ekgardens verksamhet ska flyttas. Den tidigare fastigheten ska genom
markanvisningsavtal med exploatér omformas till trygghetsboende. Kommunen avser
vidare inte att vara hyresgast fér denna fastighet.

2020-05-08 sande kommundirektor och socialchef in begaran om omprdvning av
Arbetsmiljdverkets beslut och hemstaller hos myndigheten att férbud och férelaggande
med vite inte verkstalls utan att tidpunkt fér ikrafttrddande framflyttas till den sista
december 2022 med hanvisning till kommunens ambition att uppféra ett nytt sarskilt
boende pa den alternativa platsen. Arbetsmiljoverket framflyttar enligt beslut daterat
2020-05-25 ikrafttradandet till den 2 januari 2023.

Upphandling genom selektivt forfarande annonserades 2020-06-09 genom tjansten
e-avrop.se. Upphandlingen omfattar avyttring av kommunens fastighet Narlunda 41:3
samt nuvarande Ekgarden till exploatoér som atar sig att tillskapa ett nytt vard- och
omsorgsboende pa Narlunda 41:3 samt att pa nuvarande Ekgarden uppféra ett
trygghetsboende. Utifran upphandlingsdokumentation framgar att elva ansékningar
inkom varav sju uppfyllde kvalificeringskraven och gick vidare till utvardering av kriterier.
Betygsattning av ansdkningarna genomfdrdes och i enlighet med ansdkningsinbjudan
gick de fem som bast uppfyllde selekteringskriterierna vidare till anbudsinbjudan. Vid
utvardering av inkomna anbud diskvalificerades ett anbud pa grundval av alternativt
utférande, vilket inte tillats.

Upphandlingsdokumentationen visar att anbuden bestod av
genomférandebeskrivningar, ritningar och gestaltning av offererat vard- och
omsorgsboende samt muntliga presentationer. Anbuden bedémdes utifran angivna
kriterier och tilldelades utifran detta mervarden. Darefter utvarderades anbuden med en
utvarderingssumma enligt principen arshyra minus erhallet mervarde. Fran
dokumentationen framgar att Sehlhall Fastigheter AB Iamnade det mest ekonomiskt
fordelaktiga anbudet med utvarderingsgrund basta forhallande mellan pris och kvalitet.
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Vid kommunstyrelsens arbetsutskotts sammantradde 2021-01-19 § 2 beslutas att
Sehlhall Fastigheter AB tilldelas kontrakt i upphandlingen av Tranholmens vard- och
omsorgsboende. Vi noterar ingen avvikelse avseende upphandlingsférfarandet.

Bedbémning

Foljer kommunens rutiner vid férséljningar géllande lagstiftning, EU-regler samt
kommunens egna dokument?

Delvis.

Granskningen noterar inga formella avvikelser avseende gallande lagstiftning, EU-regler
samt kommunens egna dokument i hanteringen av forsaljning av Tappsund 1:1 och
Tappsund 1:37 samt Tranholmen/Ekgarden.

Avseende Ekero-Vasby 43:1 har kommunen inte kunnat redogora for pa vilka grunder
avtal tecknats med en exploatér framfér en annan. Vi noterar att beslut avseende
Fastighetsoverlatelse Ekebyhov 1:391 fattats utifran delvis bristande underlag i
kommunstyrelse och fullmaktige, da férsamlingarna inte delgivits underlag som pavisar
rivningsbehov trots notering om detta fran fullmaktige efter minoritetsaterremittering.

Beddmningen baseras pa att kommunen inte pa ett dvertygande vis kan pavisa
dokumentation som styrker rutiner for hur marknadsvarderingar genomférs och
dokumenteras. Detta minskar transparens och spéarbarhet i fattade beslut om avyttring
och fastighetsférsaljningar av strategisk betydelse for kommunens utveckling samt
Oppnar for risk att kommunen inte féljer tillborlig lagstiftning. Vidare har kommunen inte
kunnat redogéra for hur forhandlingar och/eller kontakter med exploatorer genomforts.

Principer for redovisning av fastighetsforsaljningar

Revisionsfraga 3: Ar principer fér redovisning av fastighetsférséljningar dokumenterade?

lakttagelser

Enligt beslut i kommunstyrelsen 2016-11-29 § 145 faststalls Ekerd kommuns rutiner for
lokalinvesteringar enligt dokumentet Riktlinjer fér arbete med beslutsordning fér
lokalinvesteringar. Dokumentet innehaller inga dokumenterade principer fér redovisning
av fastighetsforsaljningar. Daremot har ekonomienheten i syfte att tydliggora praktisk
vagledning for de av kommunstyrelsen faststallda lokalinvesteringsrutinerna, samt for att
lyfta aspekter av investeringar med paverkan pa resultatet som bor tas i beaktande tidigt
i planerings- och beslutsprocessen, tagit fram dokumentet Tilldmpningsanvisningar
Investeringar.

Tillampningsanvisningar Investeringar refererar till tillbérlig lagstiftning genom lagen om
kommunal bokféring och redovisning (LKRB) samt rekommendationer fran RKR.
Dokumentet tydliggor att bokféring av férsaljning av en anlaggningstillgang
administreras av ekonomienheten upp uppdrag av saljande forvaltning. Vid forsaljning
av fastighet eller byggnad ska férsaljande forvaltning till ekonomienheten framféra kopia
pa koépeavtal, likvidavrakning eller lantmateriforrattning dar forsaljningsdatum,
forsaljningspris, samt eventuell reglering av avgifter framgar. Vidare skall uppgifter om
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antalet kvadratmeter som saljs, politiskt beslut att sélja anlaggningstillgangen och
eventuellt forekommande fullmakt att utféra férsaljningen ocksa delges
ekonomienheten. Dokumentet redovisar aven princip for klassificering av
anlaggningstillgangar respektive omsattningstillgangar i enlighet med regleringarna i
LKRB 6 kap. 6 §.

Fran Tillampningsanvisningar Investeringar framgar att detaljerad information avseende
bokforing och kontering inte behandlas i dokumentet da sddan information aterfinns i
rutinbeskrivningar. Granskningen har tagit del av arbetsdokument som syftar till att
tydliggora handlaggningsrutiner for bokforing och kontering av fastighetsforsaljningar.

Bedbmning

Ar principer fér redovisning av fastighetsférséljningar dokumenterade ?

Delvis.

Beddmningen baseras pa att principer for redovisning av fastighetsforsaljningar till viss
del finns dokumenterade genom tillampningsanvisningarna for investeringar och att
dessa 6verensstammer med angivelser i tillborlig lagstiftning. Vi noterar pagaende
arbete med att ta fram ytterligare dokumentation av redovisningsprinciper samt
tilhérande handlaggningsrutiner.

Klassificering, vardering, intakts- och kostnadsforing

Revisionsfraga 4: Sker klassificering, vardering och intédkts- och kostnadsféring enligt
god revisionssed?

lakttagelser

Av de fyra avyttringsprocesser som valt ut som stickprov har forsaljningen genomforts
for Ekero-Vasby 43:1 (del av) och Tappsund 1:1 (del av) samt Tappsund 1:37 (del av).
For dessa tva fastighetsavyttringar har féljande kontrollerats:

Forsaljningen ar bokféringsmassigt tagen vid ratt tidpunkt
Redovisad intakt stammer med avtal och képekontrakt
Redovisad kostnad stammer med bokfort varde pa tillgangen
Intakt och kostnad ar redovisade pa ratt konto i resultatrakningen

Ekero-Vasby 43:1 (del av)

Forsaljningen av anlaggningstillgangen har genomférts inom ramen for
exploateringsprojekt och har saledes redovisats som forsaljning av omsattningstillgang
efter omklassificering frdn markreserven. Vid omklassificeringen till exploateringsmark
har ett anlaggnings-id for den aktuella marken skapats och anlaggningsregistret
uppdaterats med bokfort varde fér del av fastighet Ekerd-Vasby 43:1. Forsaljande
forvaltning har till ekonomienheten uppgett att 19 000 kvm férsalts vilket genererat ett
bokfort varde fér omsattningstillgangen pa 79 064,41 kr enligt principen 4,16 kr/kvm.
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Fran RKRs skrift Kommunal Markexploatering framgar att ianspraktagande av
markreserv for exploatering ska i externredovisning tas upp till kommunens ursprungliga
anskaffningsvarde och om detta saknas ska kommunen utga fran de basta uppgifter
kommunen har. Fran erhéallen dokumentation framgar att beloppet baseras pa senast
kanda berakning enligt tidigare dokumentation. Vi noterar att kdpeavtalet specificerar
fastigheten till att utgoras av ca 19 500 kvm mark. Utdrag frdn kommunens
anlaggningsregister visar att bokfort varde éverensstammer med redovisad kostnad.

Fran exploateringsavtalet framgar att SMAA fér tilltrade till omradet efter att kommunen
ar klar med den utbyggnad kommunen enligt kontraktet atar sig att genomféra.
Kopeavtalet gor gallande att tilltrade till fastigheten ska ske senast vid
fastighetsbildningsforattningens lagakraftvinnande eller den senare eller tidigare dag
parterna skriftligen enas om. Betalning av képeskilling faststalld till 45,9 mnkr ska
genomfotras senast tilltradesdagen. Vidare framgar av exploateringsavtalet att angivna
belopp ska indexregleras med konsumentprisindex, totalindex med 1980 som basar, och
avse perioden fran november 2015 till senast kanda indextal for betalningsdagen.
Kassaverifikation visar en kdpeskilling om 48,7 mnkr, hanforlig konsumentprisindex for
januari 2020.

Bokféringsverifikationer visar att intakt och kostnad ar redovisade i enlighet med de
rekommendationer som féljer av RKR R2 samt enligt standardkontoplan hanférlig
kommunbas 21.

Tappsund 1:1 (del av) samt Tappsund 1:37 (del av)

Aven denna férsaljning har genomférts inom ramen for exploateringsprojekt och har
darmed redovisats som forsaljning av omsattningstillgang efter omklassificering fran
markreserven till exploateringsmark. Vid omklassificeringen till exploateringsmark
skapades ett anlaggnings-id for den aktuella marken. Férsaljande férvaltning har till
ekonomienheten uppgett att 4 898 kvm mark forsalts vilket genererar ett bokfért varde
pa 20 381,97 kr enligt principen 4,16 kr/kvm. Utdrag fran kommunens
anlaggningsregister visar att bokfort varde éverensstammer med redovisad kostnad.

Fastighetsregleringsavtal mellan Ekeré kommun och ExNord Tappsund AB gor gallande
att som ersattning fér markbytena redogjorda for i avtalet ska ExNord Tappsund AB
betala 23 mnkr till kommunen. Avtalet ar villkorat att en lagakraftvunnen detaljplan for
Ekerd Strand innebar en byggratt pa fastigheten Ekerd Tappsund 1:71 som uppgar till
minst 8 200 kvm BTA bostader. Byggratten inkluderar markomraden fran Ekerd
Tappsund 1:37 och Eker6 Tappsund 1:1 som enligt samma avtal ska dverforas till Ekero
Tappsund 1:71. Ersattningen ska enligt fastighetsregleringsavtalet faktureras av
kommunen och utbetalas pa tilltradesdagen. Tilltradesdagen ar enligt avtalet satt till en
manad efter att tva ar 16pt fran att detaljplan samt fastighetsbildingsférrattningen vunnit
laga kraft.

Kommunen utstaller till ExNord Tappsund AB faktura om hela det avtalade beloppet
2020-04-29, med forfallodatum 2020-05-29. Bokféringsverifikationer visar att intakt och
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kostnad ar redovisade i enlighet med de rekommendationer som foljer av RKR R2 samt
enligt standardkontoplan hanférlig kommunbas 21.

Bedbmning

Sker klassificering, vérdering och intdkts- och kostnadsféring enligt god revisionssed?
Ja.

Beddmningen baseras pa att kommunen fér de inom ramen fér granskningen
kontrollerade stickproven uppvisar dokumentation som bekraftar att forsaljningarna
bokféringsmassigt ar tagna vid ratt tidpunkt, redovisad intakt dverensstammer med avtal
och kdpekontrakt, redovisad kostnad stammer med bokfort varde pa tillgangen, samt att
intakt och kostnad ar redovisade pa ratt konto i resultatrakningen.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Ekerd kommun genomfért en
granskning av kommunens process for avyttringar av kommunala fastigheter.
Granskningens syfte ar att bedéma om kommunens process vid avyttringar av
fastigheter ar andamalsenlig och rattssaker.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunens process for
avyttring av fastigheter inte helt &r andamalsenlig och rattssaker.

Rekommendationer

Utifran genomfoérd granskning ldmnas har foljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

e Sdakerstalla tydlighet och transparens i arendehantering avseende férvary,
forsaljning, byte av mark och fastighetsreglering av obebyggd fastighet eller
fastighetsdel i tillbérliga reglementen och delegationsordningar.

e Sakerstalla transparens och féljsamhet till kommunallag och statsstédsregler vid
hantering av fastighetsforsaljningar genom rutiner fér dokumentation éver hur
marknadsvarderingar och selekteringar vid avtalstecknande genomfors av
kommunen for enskilda fastighetsavyttringar.
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Sammanfattande bedomningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga Bedomning
1. Finns policy och riktlinjer Ja
for avyttring av fastigheter? Kommunfullmaktige har

antagit riktlinjer avseende
Overlatelse och forvarv av
mark, markanvisning och
exploateringsavtal.

2. Foljer kommunens Delvis

rutiner vid forsaljningar Granskningen noterar inga
gallande lagstiftning, formella avvikelser i
EU-regler samt hanteringen av forsaljning av
kommunens egna fastigheter i tre granskade
styrdokument? stickprov. | ett stickprov

noteras delvis bristande
underlag. Kommunen kan inte
pavisa dokumentation som
styrker rutiner for hur
marknadsvarderingar
genomfors och dokumenteras,
vilket minskar transparens och

sparbarhet.
3. Ar principer for Delvis
redovisning av Principer for redovisning av
fastighetsforsaljningar fastighetsforsaljningar finns till
dokumenterade? viss del dokumenterade.

Vi noterar pagaende arbete
med att ta fram ytterligare
dokumentation av
redovisningsprinciper samt
tillhérande
handlaggningsrutiner.

4. Sker klassificering, Ja

vardering och intakts- och Forsaljningarna ar
kostnadsforing enligt god bokféringsmassigt tagna vid
revisionssed? ratt tidpunkt, redovisad intakt

Overensstammer med avtal
och koépekontrakt, redovisad
kostnad stimmer med bokfort
varde pa tillgangen, samt att
intakt och kostnad ar
redovisade pa ratt konto i
resultatrakningen.
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2022-02-22

Anders Hagg Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Ekeré kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan fran den 2021-02-23.
PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela eller delar av
denna rapport.
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