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Kommunstyrelsens beslut
Tjansteskrivelsen utgdr kommunstyrelsens svar pa granskningen av
processen vid avyttring av kommunala fastigheter.

Sammanfattning av arendet

Kommunrevisorerna har granskat kommunstyrelsens process vid avyttring
av kommunala fastigheter. Syftet med granskningen &r att bedoma om
kommunen har &ndamélsenliga riktlinjer for avyttring av kommunal
egendom samt om kommunallagen och statsstodsreglerna f6ljs vid
forsaljningar.

Revisorerna beddomer att kommunens process vid avyttring av fastigheter
varken dr &ndamalsenlig eller réttssiker.

Beslutsunderlag

Allméanna utskottet 2020-05-20, § 59
Tjénsteskrivelse 2020-05-13

Missiv och pwc’s granskningsrapport

Beslutet skickas till;
Kommunrevisorerna
Plan och projekt
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SUNNE KOMMUN

Kommunstyrelsen

Revisorernas granskning av processen vid avyttringar

av kommunala fastigheter - fastighetsforsaljningar
KS2020/58/01

Forslag till beslut
Tjénsteskrivelsen utgdér kommunstyrelsens svar pa granskningen av
processen vid avyttring av kommunala fastigheter.

Sammanfattning av arendet
Kommunrevisorerna har granskat kommunstyrelsens process vid avyttring
av kommunala fastigheter.

Revisorerna bedomer att kommunens process vid avyttring av fastigheter
varken dr dndamalsenlig eller rattssiker.

Utredning av d@rendet
Brister som lyfts i granskningen ér:

1. Det finns ingen policy eller riktlinjer for avyttring av fastigheter.
Det saknas krav och villkor avseende affarsmissighet, konkurrens,
saklighet objektivitet.

2. Det finns inga dokumenterade handldggningsrutiner for avyttring
av fastigheter.

3. Det finns ingen dokumentation dver genomforda forsédljningar av
villatomter.

4. Det framgar inte att pd vilka grunder Sunne Fastighets AB
tilldelades markanvisning pa Magasinsgatan. Det finns en risk att
forsdljningen stér 1 konflikt med EUs statsstodsregler.

Obehoriga tjanstepersoner har skrivit under avtal.

6. Rutiner for uppf6ljning av riktlinjer om mutor och jiv saknas. Det
framgér inte vilka sanktionerna dr om man inte foljer dem.
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Kommentarer till bristerna:

Sedan en tid tillbaka pagér ett arbete med att utveckla och tydliggora
processen vid kop och avyttring av fastigheter eftersom verksamheten har
identifierat ett sidant behov. Det har funnits och finns brister, men vi delar
inte bedomningen att processen varken ar andamalsenlig eller réttsséker.

1.

Revisorerna papekar att Sunne kommun inte har ndgon policy eller
riktlinjer for avyttring av fastigheter, vilket stimmer. Plan och
projekt har fatt i uppdrag att arbeta fram policy och riktlinjer for
detta. I dokumentet ska bl. a affairsméssighet, konkurrens, saklighet
och objektivitet finnas med. Dokumentet ska vara fardigt under
hosten 2020.

Plan och projekt arbetar med att ta fram handldggningsrutiner for
bl. a avyttring av fastigheter. Handldggningsrutinerna for
fastigheter kommer att vara klara under 2020.

Dokumentation av genomforda forsiljningar finns registrerade
diariesystemet W3D3, under rubriken fastighetsforsiljning.
Kommunen har ingen tomtkd och alla tomter &r publicerade bade
pa kommunens hemsida samt hos den fastighetsméklaren som
kommunen har upphandlat. Vi kommer att under 2020 infora en
reskontra dver samtliga fastighetsforsdljningar, dir handlaggaren
gor tjansteanteckningar avseende varje forsiljning.

Enligt revisionsrapporten framgér inte pa vilka grunder beslutet om
tilldelningen av kontraktet, till Sunne Fastighets AB, pé fastigheten
Magasinsgatan, baserar sig pa. Handlaggningsrutiner som &r under
framtagande kommer att innehélla krav pé att en tydligare
motivering till valt anbud gors.

Niér det géller kop och forsdljningar av fastigheter och annan
egendom kommer det under 2020 att ske en revidering av vem som
har ritt att underteckna handlingar.

Vi delar revisionens synpunkt att det i riktlinjerna om mutor och
jav for véra anstéllda ska framgé vilka sanktionerna kan bli bade
straffréttsligt och arbetsrittsligt, om man inte foljer dem. Det
kommer att snarast korrigeras.

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse 2020-05-13
Missiv och pwc’s granskningsrapport
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SUNNE KOMMUN
Revisorerna Kommunstyrelsen

For kannedom
Kommunfullméktige

Granskning av processen vid avyttringar av
kommunala fastigheter

Pa vart uppdrag har PwC gjort en granskning av kommunens process vid
avyttringar av fastigheter. Syftet med granskningen ar att beddma om
kommunen har andamalsenliga riktlinjer for avyttring av kommunal
egendom samt om kommunallagen och statsstddsreglerna foljs vid
forsaljningar.

Efter genomford granskning gor vi beddmningen att kommunens process
vid avyttring av fastigheter varken &r andamalsenlig eller rattssaker.

Det finns inte nagon policy eller nagra riktlinjer for avyttring av
fastigheter. Det finns 6vergripande principer for prissattning av mark, men
krav och villkor avseende affarsmassighet, konkurrens, saklighet och
objektivitet saknas. Det finns inga dokumenterade handlaggningsrutiner for
avyttring av fastigheter.

Det finns heller ingen dokumentation dver genomférda forsaljningar av
villatomter. Vi har darfor inte kunnat beddma om kommunallagens
likstallighetsprincip har beaktats.

Det framgar inte pa vilka grunder Sunne Fastighets AB tilldelades
kontraktet vid Magasinsgatan. Obehdriga tjanstepersoner har skrivit under
avtal. Vara rekommendationer till kommunstyrelsen framgar av
revisionsrapporten.

Vi dverldamnar rapporten till kommunstyrelsen med begaran om svar senast
den 30 april med en redogorelse for vilka atgarder som vidtagits/kommer
att vidtas med anledning av granskningen.

Inger Axelsson Anders Folkesson
Ordftrande Revisor
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Behov uppkommer av naturliga skal till saval forvarv som avyttring av fastigheter for
att kommunen skall 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 tillférlitlig och séker hantering av férvarv och avyttringar av
fastigheter.

Med bakgrund av revisorernas risk- och vasentlighetsbedémning har kommunens
process for avyttringar av fastigheter identifierats som ett vasentligt omrade att
granska vidare. Revisorerna vill férvissa sig om kommunen har andamalsenliga
riktlinjer for avyttring av kommunal egendom samt om géllande regler enligt
kommunallagen och statsstodsreglerna foljs vid forsaljningar.

Efter genomférd granskning bedémer vi att kommunens process vid avyttringar av
fastigheter ar vare sig andamalsenlig eller rattssaker.

Det finns policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter och avyttringarna hanteras
utifrdn dessa pa ett tillforlitligt och rattssakert satt?

Vi bedémer kontrolimélet som Ej Uppfyllit.

Beddmningen baserar sig pa foljande grunder:

e Det finns inte ndgon policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter. |
kommunens géllande markanvisningspolicy finns uttalade évergripande
principer for prissattning av mark och att kommunen ska forhalla sig till EU:s
statsstodsregler. Det saknas dock tydliga krav och villkor avseende
affarsmassighet, konkurrens, saklighet och objektivitet.

¢ Detfinns inga dokumenterade handlaggningsrutiner fér avyttring av
fastigheter.

¢ Detfinns ingen dokumentation éver genomforda forsaljningar av villatomter.
Med hansyn till att det inte finns ndgon dokumentation 6ver genomfoérda
forsaljningar har granskningen inte kunnat bedéma om kommunallagens
likstallighetsprincip har beaktats.

e Gallande genomférande och forsaljning av fastigheten Magasinsgatan
framgar inte utifrdn erhallet underlag pa vilka grunder beslutet om tilldelning
av kontrakt till Sunne Fastighets AB baseras pa. Det foreligger dven en risk
att beslutet att tilldela kontrakt till Sunne Fastighets AB ar i strid med EU:s
statsstodsregler.

e Obehdriga tjanstepersoner har skrivit under avtal i strid mot gallande
delegationsordning och kommunens beslut om teckningsréatt (2015-11-17, §
254).

o Det saknas rutiner for uppféljningen av riktlinjer om mutor och jav foér
anstallda och fortroendevalda. Av riktlinjerna framgar inte vilka sanktionerna
ar om man inte foljer dem, bade straffrattsliga och arbetsrattsliga.

Utifran vara iakttagelser rekommenderar vi kommunstyrelsen féljande:

e Vid forséljning eller kép av mark och byggnader raknas som statsstod alla
former av forsaljning till ett underpris i fornallande till marknadspris respektive
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kop till pris som Overstiger marknadspris. Kommunen skall darfor
regelmassigt analysera den EU-réttsliga statsstddsaspekten fore samtliga
mark- eller byggnadsforsaljningar respektive kép som sker i férhallande till
foretag eller som kan komma att gynna viss produktion.

Ta fram en policy/riktlinjer och tillampningsanvisningar for avyttring av
fastigheter och sakerstall att dessa ska praglas av tydliga krav pa
affarsmassighet, konkurrens, saklighet och objektivitet. Kommunen kan i
sadant dokument exempelvis beskriva under vilka situationer som avsteg
frén dessa krav ar majligt.

Ta fram dokumenterade handlaggningsrutiner for férsaljning av fastigheter.
Ta fram rutiner for hur de kontroller som gors vid tillampning av riktlinjer fér
fastighetsforsaljning ska dokumenteras for att underlatta sparbarhet och
battre insyn.

Sakerstall att den interna kontrollplanen omfattar kontrollmoment avseende
likstallighetsprincipen.

Anpassa och komplettera kommunens riktlinjer for mutor och jav med dels
vilka sanktionerna ar om man inte foljer dem, bade straffrattsliga och
arbetsréattsliga, dels rutiner for kontroller och uppféljning.

Infér systematiska metoder for bakgrundskontroller av foretag infér aktuella
forsaljningar. Exempelvis kan kontroller géras mot Svensk Handels
varningslista. Listan varnar for féretag med oseridsa forsaljningsmetoder och
for erbjudanden som kan uppfattas som vilseledande. Att ett namn saknas pa
listan ar dock ingen garanti for att verksamheten ar serios.
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Behov uppkommer av naturliga skal till saval forvarv som avyttring av fastigheter for
att kommunen skall 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 kréver en tillforlitlig och séker hantering av forvarv och avyttringar av
fastigheter.

Med bakgrund av revisorernas risk- och vasentlighetsbedémning har kommunens
process for avyttringar av fastigheter identifierats som ett vasentligt omrade att
granska vidare. Revisorerna vill férvissa sig om kommunen har dndamalsenliga
riktlinjer fér avyttring av kommunal egendom samt om gallande regler enligt
kommunallagen och statsstodsreglerna foljs vid forsaljningar.

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunens process vid avyttringar av
fastigheter ar andamalsenlig och rattssaker?

Det finns policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter och avyttringarna hanteras
utifrdn dessa pa ett tillforlitligt och rattssakert satt?

Revisionskriterier ar de bedomningsgrunder som revisionen utgar ifran vid analys och
beddmning. Foéljande revisionskriterier kommer tillampas i granskningen.

¢ Kommunallagen (1990:900)
¢ Kommunens styrande dokument (policys, anvisningar och riktlinjer, fore-
kommande arbetsordningar samt delegationsordning)

Det har gjorts ett stickprov pa 2 genomférda avyttringar under 2018 — 2019.

Granskningen har genomférts genom intervjuer och studier av befintlig dokumentation.
Stickprov har tagits for att kontrollera dels féljsamheten till gallande riktlinjer och rutiner,
dels systematiken i tillampningen av gallande rutiner.

Foéljande funktioner har intervjuats:

e Verksamhetschef for tekniska enheten.
o Enhetschef for plan och projekt.
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Kommunal férsaljning och kép av fast egendom

Kommuner och landsting har i fraga om forsaljningar och kop av fast egendom att
beakta kommunallagens regler om bland annat likstallighetsprincipen (2 kap 3 §),
kommuner far genomfora atgarder for att allmant framja néaringslivet i kommunen
samt forbudet att ge individuellt inriktat néringslivsstdd om det inte foreligger
synnerliga skal for det (2 kap 8 8). | praktiken har kommuner en avsevard frihet att i
sin verksamhet forsalja och képa fast egendom. Vid forséljning och kép av fast
egendom ar lagen om offentlig upphandling inte tillamplig.

| samband med fastighetsforsaljningar har kommuner ocksé en stor frihet att sjalva
utforma sin prispolitik och kan tillampa en politik som innebéar att fastigheter forséaljs
till ett pris som understiger ett férvantat marknadspris, till exempel vid markférdelning
ur kommunal tomtkd samt i de fall kommunen genom férsaljningen finansierar olika
kommunala nyttigheter sdsom simhallar och idrottsanlaggningar.

EU:s statsstodsregler

EU-ratten tillater olika former av statsstod men forbjuder sadant stod som kan anses
konkurrensbegransande. Kommissionen har till uppgift att dvervaka att reglerna foljs
av medlemslanderna.

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 Overstiger marknadspris. Hartill kommer att dtgarden ocksa maste innebéra att
visst foretag eller produktion ges en selektiv forman som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen samt att atgarden ocksa kan paverka handeln mellan
medlemsstaterna. Det foreligger ocksa ett troskelvarde pa sa satt att reglerna inte blir
tillampliga om stodet uppgar till hogst 100 000 € under en trearsperiod till ett foretag.

Kommunen har en upplysningsskyldighet enligt lagen 2013:388 om tillampningen av
Europeiska unionens statsstodsregler, vari stadgas att: Kommuner och landsting ar
skyldiga att lamna upplysningar till regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer om alla former av stoéd som planeras och som kan bli féremal for prévning
av Europeiska gemenskapernas kommission.

Enligt samma lag kan regeringen ocksa upphava ett beslut av en kommun eller ett
landsting som innebér stdd, om kommissionen genom beslut som vunnit laga kraft
eller EU-domstolen funnit att lamnat stod star i strid med artikel 87 i EU-fordraget.



Det finns policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter och avyttringarna
hanteras utifrdn dessa pa ett tillforlitligt och sakert satt.

Sunne kommun &ger en del mark, drygt 2500 hektar varav ca 1500 ha ar skog. En
stor del av marken ar for gata, parker och andra allmanna platser dar det finns
detaljplan. En del av marken &r inte detaljplanerad, den kallas kommunens
markreserv. Markreserven ska pa kort och lang sikt anvandas till bland annat
bostader, naringsliv, handel, utbildning och service. Kommunens verksamhetslokaler
ags av kommunen men forvaltas av Sunne fastigheter AB.

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen ska besluta bland annat arenden som ror kdp och férsaljning av
fastigheter understigande 1 mkr, fastighetsbyte, fastighetsreglering, expropriation
eller inlésen av fastighetsdel med stod av plan- och bygglagen samt upplatelse av
tomtréatt.

Allméanna utskottet

Alliméanna utskottet bereder &renden som bland annat rér ekonomi och personal samt
arenden som ror kommunstyrelsens dvergripande ledning och styrning. Férutom att
bereda arenden har allméanna utskottet ratt att besluta i vissa fragor. Allmanna
utskottet har att i huvudsak bereda arenden som ror samhallsbyggnad, sékerhet,
teknik, kost och verksamhetsstod, vilka framgéar av kommunstyrelsens
verksamhetsansvar ovan.

Utskottet har ocksa uppfoljningsansvar inom sitt verksamhetsomrade. Allmanna
utskottet &r kommunens personalorgan, som har réatt att inga kollektivavtal, och ar
aven kommunens pensionsmyndighet.

Allmanna utskottet beslutar i féljande arenden

e Arenden dar ratten att besluta har lamnats 6éver till utskottet

e Ovriga arenden forbereds och lamnas med forslag pa beslut till
kommunstyrelsen

e Innebéar arendet ett principiellt beslut eller ar av storre vikt ska det beslutas av
kommunfullméktige

Fragor avseende fastighetsstrategiska fragor inkluderande forsaljning och upplatelse
av kommunala fastigheter hanteras av enheten fér plan och projekt inom
verksamhetsomradet samhallsbyggnad vid kommunens forvaltningsorganisation.

Arende som avser forséljning och upplatelse av fastigheter hanteras av enhetschefen
for plan och projekt. Enligt delegationsordningen for kommunstyrelsen ar fragor
avseende forvarv eller forséljning av fastighet, bostadsratt eller fastighetsdel
delegerat till verksamhetschef och plan- och exploateringsingenjor (den har titeln ar
ersatt med chef for enheten for plan och projekt) upp till 50 basbelopp.

_i
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Hantering av avtal sker enligt kommunstyrelsens beslut om teckningsratt (2015-11-
17, 8 254) med undantag for att det i delegeringsordningen i vissa befattningar ingar
ett specifikt ansvar for hantering av avtal. Réatt att teckna frAn kommunstyrelsen
utgdende officiella skrivelser, kdpehandlingar, lane- och borgensférbindelser,
fullmakter och andra handlingar av liknande karaktar &r delegerat till tva i forening,
kommunstyrelsens ordférande, kommunchef, ekonomichef, verksamhetschef fér
samhallsbyggnad.

Allméanna utskottet har delegation pa bland annat att godkanna markanvisningsavtal.

Sunne Kommun har idag inga faststéllda riktlinjer for avyttringar av fastigheter. Enligt
intervju pagar ett arbete med att ta fram en markpolicy som kommer att vara klar for
politisk behandling under vintern 2019/2020.

Sunne kommun har en markanvisningspolicy antagen av fullméktige 2016-08-291.
Det finns regler for prissattning av mark. | dokumentet regleras villkoren for
prissattning av mark enligt féljande:

"Fér de flesta verksamhetsomraden och smahusomraden har kommunen beslutat om
tomtpriser. | attraktiva lagen kan markpriset bestammas efter en
marknadsvardesbeddmning eller en oberoende markvardering. Kommunen har en
relativt stor frihet att bestdmma till vem och till vilket pris kommunen séljer kommunal
mark. Kommunen har dock att férhalla sig till Eus statsstodsregler, som innebér att
kommunen inte far salja fastigheter under marknadsvéardet. Om nagon anmaéler en
fastighetsforsaljning och det bedéms att forsaljningen skett till underpris sa kan det
betraktas som olovligt statsstdd. Konsekvensen kan bli att stodet ska aterkravas,
vilket i praktiken innebér att kdparen ska betala séljaren mellanskillnaden mellan
betald képeskilling och marknadspris.”

Det saknas dock tydliga krav och villkor avseende affarsmassighet, konkurrens,
saklighet och objektivitet.

Med anledning av avsaknaden av marknadsmassiga tomtpriser har fullmaktige
beslutat den 6 juni 20162 om tomtpriser galla befintliga tomter i Sunne kommun.

Foljande tomtpriser har faststallts:

1. Smahustomter ska varderas enligt taxeringsvardesberakning. Detta galler ej
tomtpriser for nya bostadsomraden.

2. Priset for smahustomter i nya bostadsomraden tas fram i samband med
genomforande av detaljplanen. (exempelvis Torvnas/Solbacka)

3. Flerbostadshus i Sunne centrum 250kr/kvm tomtarea + 250 kr/kvm total
byggratt (BTA)

4. Flerbostadshus utanfor Sunne centrum 150 kr/kvm tomtarea + 150 kr/kvm
total byggratt (BTA)

5. Dar marknadsvardet bedoms skilja sig fran véarden enligt detta beslut ska en
marknadsvardesbeddmning eller oberoende véardering utféras.

Vérdering av smahustomter utfors enligt en formell "taxeringsvardesberakning”, vilket
forutsatter att K (kopeskilling - marknadsvéarde) / T(taxeringsvarde) = K/T=1.25

1 KS2016/357/06
2 Dnr KS2016/358/03
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(taxeringsvarde=75 % av marknadsvarde). En taxeringsvardesberakning utférs och
divideras med 0,75 for att fa fram ett marknadsvarde infor varje forsaljning.

Foretag

Det saknas faststéllda tomtpriser for féretagsmark. For dessa tomter regleras pris
genom oberoende extern vardering.

Den rutin som tillampas i praktiken innebar att kontakter tas pa olika satt, antingen
genom kommunens initiativ (markanvisningar) eller fran foretagen. Den vanligaste
kontaktvagen in ar via enheten for naringsliv- och tillvaxt, men skickas vidare till
enhetschefen for plan- och projekt for handlaggning.

Samtlig ledig industrimark finns presenterade pa kommunens hemsida. Foretagare
kan med hjalp av en klickbar karta pad kommunens hemsida fa information om aktuellt
utbud av lediga tomter for flerbostadshus och industrimark.

Gallande lediga lokaler formedlar kommunen garna kontakter med privata
fastighetsagare. For tre ar sedan bjod kommunen in exploattrer, byggherrar och
fastighetsagare till en bostadsmarkandsdag. Syftet var att bl.a. visa vilka mojligheter
som finns i Sunne samt forenkla dialogen for att uppna basta resultat med byggandet
i kommunen.

Under aren 2018 - 20193 har en industritomt i Holmby salts till ett féretag. Det gors
inga systematiska bakgrundskontroller av foretag infor aktuella forséljningar.

Tomter till salu

Kommunen har inga faststéllda handlaggningsrutiner for forséljningen av kommunala
tomter for enfamiljshus. Det finns ingen tomtk® i kommunen. Det &r forst- till-
kvarnprincipen som galler. Forsaljningen av enskilda tomter for smahus hanteras av
enhetschefen for plan och projekt. Samtliga lediga tomter fér smahus finns
presenterade pa kommunens hemsida. Personer som &r intresserade kan med hjalp
av en klickbar karta pad kommunens hemsida fa information om aktuellt utbud av
lediga tomter for villor.

Privatpersoner kan lamna sitt intresse for lediga tomter genom att kontakta
enhetschefen for plan och projekt. Kontakten kan tas antingen genom telefon eller
epost. Berakningen av priset sker utifran av fullmaktiges faststallda priser och
taxeringsvardesberakningen. Kommunikationen med sékanden sker via telefon och
epost. Handlaggningen av inkomna forfragningar sker skyndsamt.
Handlaggningstiden ligger i genomsnitt mellan 1-4 veckor. Kommunaktionen mellan
sokanden och kommunen varken sparas eller registreras i kommunens
arendehanteringssystem.

Det uppréattas ingen kolista 6ver anmalda intressen. Enligt intervju varierar antal
intresseanmalningar per ledig tomt beroende pa lagenhetens storlek och lage.
Sokanden som har anmalt intresse for en ledig tomt har ingen insyn i vare sig hur
manga som har lamnat intresse eller vilken aktuell koplats de har bland de som
anmalt intresse. Av kommunens arsredovisning 2018 finner vi inte ndgon redovisning
av resultatet fran fastighetsforsaljningsverksamheten, dvs antal salda tomter, vilka

3 Kopekontrakt tecknade under perioden 2018-01-01 — 2019-10-15
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som soker, utmaningar etc. Med hansyn till att det inte finns ndgon dokumentation
over genomférda forséljningar har granskningen inte kunnat bedéma om
kommunallagens likstéllighetsprincip har beaktats.

Besluten av aktuella férséljningar tas av enhetschefen for plan och projekt om dessa
ar under 50 prisbasbelopp. Intresset for villatomter ar beroende pa det geografiska
laget i kommunen. Exempelvis rader det inte ndgot stort tryck pa villatomter i
Solbacka. M&nga av dessa villatomter har funnits till férsaljning i ca 20 ar.
Kommunen ar valdigt angelagen att dessa tomter séljs, men for att motverka
spekulationer stélls krav pa att byggnader och anlaggningar ska uppforas i enlighet
med erhallet bygglov inom 2 ar fran kdpeavtalets upprattande. Fullgors inte denna
byggnadsskyldighet kan koparen fa betala ett vite till kommunen.

Forsaljningen av villatomter inom ett exploateringsomrade sker av externa maklare.
Det ar de av fullméktiges faststéllda priser som tillampas. Det framkom i intervju att
om det ror sig om ett kvadratmeterpris for tomter inom ett exploateringsomrade dar
aven anslutningsavgiften for VA ingér, sa justeras priset arligen med gallande VA-
taxa.

Byggnadsfastigheter

Det finns ingen upprattad lista 6ver de fastigheter som kan vara aktuella for
forsaljning, men det framkom i intervju att det pagar att arbete med att uppréatta en
sadan lista. Av lokalresursplanen kan dock sta noteringar om att vissa fastigheter bor
avyttras som inte langre behovs utifran verksamhetens andamal.

Forsaljningen av byggnadsfastigheter eller storre tomter for flerbostadshus séljs
genom anbudsforfarande. De aktérer som &r intresserade av att férvarva en
kommunal fastighet som ar foremal for forsaljning ska i sina anbud lamna forslag
bade pa pris och anvandningsandamal.

Rutiner for att motverka risk for korruption och mutor

Kommunstyrelsen har den 8 mars 2016 antagit riktlinjer fér mutor och jav for
anstéllda och fortroendevalda. Riktlinjer syftar till att havda bade kommunens och
den enskilde anstalldes eller fortroendevaldes integritet, att minska risken for oriktig
tjansteutdvning och att bidra till att allménhetens fortroende fér kommunen
uppratthalls.

Det saknas dock rutiner for uppféljningen av riktlinjerna. Men det racker inte med att
det finns. En framgangsfaktor &r att formedla dem pa& utbildningar och fortlopande
folja upp att medarbetare och chefer féljer dem. Av riktlinjerna framgar inte vilka
sanktionerna &r om man inte foljer dem, bade straffrattsliga och arbetsrattsliga. Om
personalen inte kanner till sanktionerna har riktlinjerna en begréansad forebyggande
effekt.

Internkontrollplan

I internkontrollplanen finns inga risker/motatgarder som ror kontroll av
forsaljning/upplatelse av fastigheter. Det finns exempelvis inte ndgon kontrollpunkt att
kontroll av insattning av képesumma ska sakerstéallas infor tecknande av ett
kopekontrakt. All hantering sker av enhetschefen for plan och projekt. Enhetschefen
for plan och projekt kontrollerar att betalningen har kommit innan séljkontraktet
undertecknas. Internkontrollplanen saknar kontrollmoment avseende hur
kommunlagens likstéllighetsprincip ska sékerstéllas.

_i
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Vi har efterfragat en lista pa samtliga genomférda forsaljningar under perioden 2018-2019.
Enligt erhallen lista har 19 st. fastighetsforsaljningar agt rum under perioden. Féljande
forsaljningar har kontrollerats narmare:

1. Forséljning av fastigheten Back 1:112 - Béckalunds skola, férskola -
bradskande ordférandebeslut, delegeringsbeslut

2. Markanvisning, genomférande och forsaljning av fastigheten Magasinsgatan

3. Forséljning av del av fastigheten Ulvsby 1:11, KS2018/543/06

For dessa projekt har foljande kontrollerats:

e Hur har kontakter tagits?

e Kommunen stéller inte lAngsgaende villkor for forsaljningen, vilket utesluter
risken att det uppstar en upphandlingssituation.

e Villkoren, tidpunkt och regler om atergdng om vissa villkor ej uppfylls.

e Avvikelser fran rutiner och anledningen vid eventuella avvikelser.

Nedan gérs en redogérelse av resultatet fran den narmare granskningen.

Enheten for Plan och projekt har fatt in forfraigan om markanvisning pa omradet norr
om Magasinsgatan, del av fastigheten Leran 3:292. Platsen &r beldgen i centrala
Sunne och planlagd for bostader och det foreligger ett behov av jamforelseforfarande
enligt markanvisningspolicyn. Markomradet omfattar ca 8000 kvm med en byggratt
om ca 4800 kvm for bostader. Anbudet fér markanvisningen ska omfatta
bostadsbyggnation och byggnationen ska stamma éverens med detaljplanens
bestdmmelser och intentioner.

Forsaljningen har annonserats pa kommunens hemsida. For den aktuella
markanvisningen har jamforelseforfarande tillampats. Kommunen fastslar
markanvisning till den aktér som enligt kommunens beddmning bast méter kraven i
markanvisningen utifrdn en samlad bedomning. Beslut om markanvisning fattas av
kommunstyrelsens allmanna utskott efter forslag fran verksamheten
samhallsbyggnad.

Kommunen forbehaller sig fri provningsratt av inkomna anbud samt ratten att forkasta
samtliga forslag.

Det kom in tre anbud. Samtliga via post och epost till markanvisning@sunne.se.

Sunne Fastighets AB 1,3 Mkr Omfattar: 45 hyresratter.
Anbudet géller under
forutsattning att erforderliga
kommunala beslut kan fattas

Oxenborg fastigheter 3,4 Mkr Omfattar: 66 hyresréatter. P-
AB och Quadrox AB norm uppfylles ej
Cityfastigheter och 1,195 Mkr 4 hyresratter, 36

Sunne Byggnads AB bostadsratter. Saknar

ekonomisk redovisning

Enligt PM for markanvisning pad Magasinsgatan ska det anbud som stammer bast
Overens med kommunens dvergripande styrdokument antas. Markanvisningen
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tilldelas till Sunne Fastighets AB for tiden 2019-04-01 — 2019-10-31. Markanvisningen
ska vara villkorad med att genomférandeavtal ska vara tecknat senast den 2019-10-
31.

| intervju framkom att anbudsgivarna har 2019-03-26 inbjudits att presentera sina
forslag for det allmanna utskottet. Syftet med detta har varit att aktérerna skulle fa
presentera sig sjalva och sitt projekt for politikerna som ocksa far majlighet att stalla
fragor till anbudslamnarna.

Kommunen beddmer inkomna anbuds dverensstéammelse med de kommunala
styrdokumenten. Framférallt berdrs miljostrategi, trabyggnadsstrategi, 6versiktsplan
och kommunstrategin. Av anbudsutvarderingen framgar dock inte pa vilka grunder
beslutet om tilldelning av kontrakt till Sunne Fastighets AB baseras pa.

Det har vid granskningen inte tecknats nagot kopekontrakt for
fastighetstransaktionen, varfor granskningen inte har kunnat verifiera undertecknande
av avtal mot gallande delegationsordning.

Formella avvikelser

e Kommuner far genomfdra atgarder for att allmant framja naringslivet i
kommunen samt foérbudet att ge individuellt inriktat néringslivsstdod om det
inte foreligger synnerliga skal for det (2 kap 8 8). Utifran erhallet underlag
framgar inte pa vilka grunder beslutet om tilldelning av kontrakt till Sunne
Fastighets AB baseras pa.

o Det foreligger aven en risk att beslutet att tilldela kontrakt till Sunne
Fastighets AB ar i strid med EU:s statsstodsregler.

Kommunens verksamheter pa fastigheten Back 1:112 - Backalunds skola och
forskolan Backen - avvecklas frdn och med hostterminen 2019 enligt beslut av
kommunfullméktige 2019-03-11, § 19. Uppségning av fastigheten bekraftades av
Sunne Fastighets AB 2019-03-22.4

Kommunstyrelsen beslutar 2019-04-29 att foljande tidplan antas for forsaljning av
Béack 1:112 - Backalunds skola, forskola:

1. Anbud kan lamnas under tiden 1-31 maj 2019.

2. Anbud presenteras pa allmanna utskottet 26 juni 2019 och forslag till beslut
lAmnas till kommunstyrelsen.

3. Allméanna utskottets forslag behandlas pd kommunstyrelsens méte den 27
augusti 2019.

4. Kommunstyrelsens forslag behandlas pd kommunfullméktiges sammantrade
den 9 september 2019.

Enheten for plan och projekt har pa uppdrag av allménna utskottet bjudit in
intressenter att fram till 16 juni 2019 inkomma med anbud for kép av Backalunds
skola.

Kommunstyrelsens ordférande fattar den 2019-05-23 att tidplanen for att lAmna
anbud pa fastigheten Back 1:112- Backalunds skola, forskola forlangs till och med
2019-06-16. Beslutet har fattats med stdd av kommunstyrelsens antagna

4 Backalunds skola, Dnr KS2019/326/06
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delegeringsordning 2015-03-17, § 86, senast reviderad 2018-09-18, § 206,
punkt A. I. I, som ger kommunstyrelsens ordférande ratt att fatta beslut i &renden som
ar sa bradskande att kommunstyrelsens beslut inte kan avvaktas.

Skalet till férlangningen av tidplanen anges inte i beslutet om férlangning av
tidplanen.

Forsaljningen annonserades pa kommunens hemsida samt Sunnenytt. Under
anbudstiden inkom ett anbud fran foraldrakooperativet Grankotten. Grankotten har for
avsikt att bedriva forskoleverksamhet och i en framtid att bedriva F-3 verksamhet.

Fullméaktige beslutar 2019-09-09 att

1. Fastigheten Béck 1:112 - Backalunds skola och forskola - séljs till
foraldrakooperativet Grankotten (under bildning) fér 10 000 kr.

2. | forsaljningen ingar inga inventarier, inte heller VA-verksamhetens VA

anlaggning.

Plan och projekt far uppdraget att uppratta kopeavtal for forsaljningen.

4. Nedskrivning av det bokforda vardet, 3,6 mkr, belastar verksamheten 21511,
exploateringsverksamhet.

w

Granskningen har tagit del av bade kopebrev och kdpekontrakt som undertecknades
den 1 november 2019. Vi har granskat att behériga funktioner med beslut om
teckningsratt (2015-11-17, § 254) har undertecknat kdpekontraktet.
Avtalshandlingarna ar undertecknade av enhetschefen for plan och projekt for
kommunens rakning.

Formella Avvikelser

¢ Ingen avvikelse géllande forsaljningspris. Forsaljningen har skett genom ett
Oppet anbudsforfarande. Forsaljningen annonserades pa kommunens
hemsida samt Sunnenytt. Ett anbud inkom. | samband med
fastighetsforséljningar har kommunen en stor frihet att sjalv utforma sin
prispolitik och kan tillampa en politik som innebér att fastigheter forsaljs till ett
pris som understiger ett férvantat marknadspris.

o Enhetschefen for plan och projekt &r ingen behorig person att underteckna
avtal enligt kommunens beslut om teckningsratt (2015-11-17, § 254).

Som skal till forsaljningen anges i forslag till beslut till kommunstyrelsen, dat. 2018-
09-27 att det inte langre bedrivs nagon verksamhet pa fastigheten Ulvsbergs gard.
Tidigare nyttjades lokalerna av verksamheten for individstdéd, men behovet for dessa
lokaler finns inte langre.

Fastigheten Ulvsby 1:11 &r en fastighet som bestar av tre skiften bestdende av jord-
och skogsbruksmark samt av en byggnad med en gardsmiljo. Kommunen avser via
fastighetsreglering behalla den mark som inte utgér tomtmark. Tomtgransen till den
nya fastigheten har &nnu inte fastslagits. Ansékan om forrattning av ny tomtgrans
lamnas in efter att beslut om genomférande av forsaljning har meddelats.
Forsaljningen genomfors av fastighetsméaklare och forsaljs till hégst bjudande.

Allmanna utskottet beslutar den 2018-10-10 att ge enheten for plan och projekt i
uppdrag att férsélja del av fastigheten Ulvsby 1:11 under férutsattning att
verksamheten vard och omsorg inte gor ansprak pa lokalerna.
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Svensk fastighetsforvaltning AB ansvarar for forsaljningen av fastigheten. For
formedlingsuppdraget galler som utgangspris 1 600 000 SEK kronor, vilket
kommunen har accepterat som ett tankbart forsaljningspris. Vidare framgar av
formedlingsuppdraget att utgangspriset kan komma att 6verskridas eller underskridas
efter 6verenskommelse med kommunen. Fastigheten saljs till en kdpeskilling av 2,3
Mkr. Kopekontraktet innehaller tydliga avtalsvillkor avseende rattigheter och
skyldigheter for koparen. Av upprattad budforteckning framgar vilka som har lamnat
bud och aven pris. Fastigheten har salts till hogst bjudande aktor.

Koparen betalar kdpeskillingen till kommunen genom att forst erlagga en
handpenning motsvarande 10 % av kopeskillingen for avtalat pris och resterande
genom kontantbetalning vid tilltrédesdagen.

Kommunstyrelsen beslutar 2018-12-18 att kopekontrakt far upprattas. Kopet villkoras
av att kommunfullméktige godkénner avtalet, att képaren ansoker och beviljas
bygglov fér bostader samt att lantmateriférrattning beslutas och vinner laga kraft.
Enhetschef for plan och projekt far teckna képebrev nar villkoren i képekontraktet ar
uppfyllda. Képekontraktet ar undertecknat av enhetschefen for plan och projekt och
fastighetsstrateg.

Formella avvikelser

e Fastighetsstrategen &r ingen behdrig person att underteckna avtal enligt
kommunens delegationsordning. Detta ar en indikation pa att kommunen
saknar andamalsenliga rutiner for tillampningen av gallande
delegationsordning.

Vi bedémer kontrolimélet som Ej Uppfyllit.

Beddmningen baserar sig pa foljande grunder:

e Det finns inte ndgon policy och riktlinjer for avyttring av fastigheter. |
kommunens géllande markanvisningspolicy finns uttalade évergripande
principer for prissattning av mark och att kommunen ska forhalla sig till EU:s
statsstddsregler. Det saknas dock tydliga krav och villkor gallande
affarsmassighet, konkurrens, saklighet och objektivitet.

¢ Detfinns inga dokumenterade handlaggningsrutiner fér avyttring av
fastigheter.

¢ Detfinns ingen dokumentation éver genomforda forsaljningar av villatomter.
Med hansyn till att det inte finns ndgon dokumentation 6ver genomfoérda
forsaljningar har granskningen inte kunnat bedéma om kommunallagens
likstallighetsprincip har beaktats.

e Gallande genomférande och forsaljning av fastigheten Magasinsgatan
framgar inte utifrdn erhallet underlag pa vilka grunder beslutet om tilldelning
av kontrakt till Sunne Fastighets AB baseras pa. Det foreligger dven en risk
att beslutet att tilldela kontrakt till Sunne Fastighets AB ar i strid med EU:s
statsstodsregler.

e Obehdriga tjanstepersoner har skrivit under avtal i strid mot gallande
delegationsordning och kommunens beslut om teckningsréatt (2015-11-17, §
254).

e Det saknas rutiner for uppféljningen av riktlinjer fér mutor och jav for anstéllda
och fortroendevalda. Av riktlinjerna framgar inte vilka sanktionerna ar om
man inte foljer dem, bade straffrattsliga och arbetsrattsliga.
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Efter genomférd granskning bedémer vi att kommunens process vid avyttringar av
fastigheter &r vare sig andamalsenlig eller rattssaker.

Kontrollmal

Kommentar

Kontrollmal 1

Det finns policy och
riktlinjer for avyttring av
fastigheter och
avyttringarna hanteras
utifran dessa pa ett
tillforlitligt och rattssakert
satt?

Ej Uppfyllt

Det finns inte nagon policy och riktlinjer for
avyttring av fastigheter. | kommunens
gallande markanvisningspolicy finns
uttalade 6vergripande principer for
prissattning av mark och att kommunen
ska forhalla sig till EU:s statsstodsregler.
Det saknas dock tydliga krav och villkor
gallande affarsmassighet, konkurrens,
saklighet och objektivitet.

Det finns inga dokumenterade rutiner for avyttring
av fastigheter.

Det finns ingen dokumentation éver genomforda
forsaljningar av villatomter. Med hansyn till att det
inte finns ndgon dokumentation 6ver genomférda
forsaljningar har granskningen inte kunnat bedéma
om kommunallagens likstéllighetsprincip har
beaktats.

Gallande genomférande och forsaljning av
fastigheten Magasinsgatan framgar inte utifran
erhallet underlag pa vilka grunder beslutet om
tilldelning av kontrakt till Sunne Fastighets AB
baseras pa. Det foreligger dven en risk att beslutet
att tilldela kontrakt till Sunne Fastighets AB ar i strid
med EU:s statsstodsregler.

Obehdriga tjanstepersoner har skrivit under avtal i
strid mot gallande delegationsordning och
kommunens beslut om teckningsratt (2015-11-17, §
254).

Det saknas rutiner for uppfoljningen av riktlinjer for
mutor och jav fér anstallda och fértroendevalda. Av
riktlinjerna framgar inte vilka sanktionerna ar om
man inte foljer dem, bade straffrattsliga och
arbetsréattsliga.
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Utifran vara iakttagelser rekommenderar vi kommunstyrelsen foljande:

o Vid forsaljning eller kdp av mark och byggnader radknas som statsstod alla
former av forsaljning till ett underpris i forhallande till marknadspris respektive
kop till pris som Overstiger marknadspris. Kommunen skall darfor
regelmassigt analysera den EU-réttsliga statsstédsaspekten fére samtliga
mark- eller byggnadsforsaljningar respektive kop som sker, i forhallande till
foretag eller som kan komma att gynna viss produktion.

e Ta fram en policy/riktlinjer och tillampningsanvisningar for avyttring av
fastigheter och sakerstall att dessa ska praglas av tydliga krav pa
affarsmassighet, konkurrens, saklighet och objektivitet. Kommunen kan i
sadant dokument exempelvis beskriva under vilka situationer avsteg fran
dessa krav ar mojligt.

¢ Ta fram dokumenterade handlaggningsrutiner for forsaljning av fastigheter.

e Ta fram rutiner for hur de kontroller som gors vid tillampning av riktlinjer for
fastighetsforsaljning ska dokumenteras for att underlatta sparbarhet och
battre insyn.

o Sakerstall att det intern kontrollplanen omfattar kontrollmoment avseende
likstallighetsprincipen.

e Anpassa och komplettera kommunens riktlinjer for mutor och jav med dels
vilka sanktionerna ar om man inte foljer dem, bade straffrattsliga och
arbetsrattsliga, dels rutiner fér kontroller och uppféljning.

o Infor systematiska metoder for bakgrundskontroller av foretag infor aktuella
forsaljningar. Exempelvis kan kontroller géras mot Svensk Handels
varningslista. Listan varnar for féretag med oseridsa forsaljningsmetoder och
for erbjudanden som kan uppfattas som vilseledande. Att ett namn saknas pa
listan ar dock ingen garanti for att verksamheten &r serios.

2020-01-17
Maria Jager Said Ashrafi

| |
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740)
(PwC) pa uppdrag av Sunne kommuns fortroendevalda revisorer enligt de villkor och under de
forutsattningar som framgar av projektplan fran den 2019-06-12. PwC ansvarar inte utan sarskilt
atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.

17



	Revisorernas granskning av processen vid avyttringar av kommunala fastigheter - fastighetsförsäljningar
	Förslag till beslut
	Sammanfattning av ärendet
	Utredning av ärendet
	Beslutsunderlag


