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P3a uppdrag av de fortroendevalda revisorernas har vi granskat férsaljningen av Kristiansborgsbadet i
syfte att bedéma huruvida beredningen och genomférandet av férsaljningen har hanterats med
tillracklig intern styrning och kontroll.

Var sammanfattande bedomning ar att forsaljningsprocessen utifran flera perspektiv hanterats pa ett
andamalsenligt satt, men att det finns forbattringsmojligheter for kommande liknande processer.
Beddmningen gors mot bakgrund av att forsdljningsforfarandet i allt vasentligt foljt tillampliga
styrdokument men att sparbarheten i avgérande moment kan stérkas.

Det finns i staden inget styrdokument som reglerar utgangspunkterna, forfarandet och
handlaggningen vid avyttrande av befintliga fastigheter. Staden ar av lag eller férordningen inte
tvungen att uppratta styrdokument fér detta andamal. Enligt var uppfattning kan det dock utifran ett
styrningsperspektiv vara staden till fordel att géra detta. Genom ett politiskt faststallt styrdokument
for avyttring av fastigheter sakerstalls forutsdgbarhet och lagenlighet vid kommande
forsaljningsprocesser. Styrdokumentet bor innehalla krav pa affarsméssighet, konkurrens, saklighet
och objektivitet.

| samband med affaren aktualiseras ett antal delprocesser, bland annat for markanvisning och
exploatering. Vi kan konstatera att staden har styrdokument fér dessa processer. Enligt var
beddmning ar dessa styrdokument i allt vasentligt andamalsenliga. Féljsamheten gentemot riktlinjer
for markanvisning (exploateringsavtal har inte upprattats dnnu) ar god. Enligt var bedémning har
dven staden i allt vdsentligt vidtagit tillrackliga atgarder for att sdkerstalla att forsaljningen sker
enligt villkor som ar marknadsmassiga.

Forsaljningsprocessen av Kristiansborgsbadet har pagatt under flera ar, involverat manga olika
aktorer, vars forslag varderats mot varandra utifran ett antal olika utgangspunkter. Enligt var
beddmning finns skal fér staden att specificera vilka krav pa dokumentation som ska vara géllande.
Krav pa dokumentation ska alltid vagas mot tilliten till professionen och stravan efter effektivitet i
forvaltningen — dokumentationsnyttan ska dvervaga de administrativa kostnader som medfoljer.
Enligt var uppfattning ar det fortjanstfullt om avgérande moment i forsaljningsprocessen
dokumenteras.

Det finns skal for staden att se 6ver hur den genom avtal kan sakerstalla adekvata maojligheter till
uppfoljning av faktiska kostnader och/eller utlovad kvalitet kopplat till utlovande investeringar. |
detta fall ar avtalsskrivningarna om kdparens ataganden kopplat till renoveringar generellt hallna,
med stort utrymme for olika typer av kvalitets- och kostnadslésningar. | kombination med att det
inte finns nagot avtalat krav pa att bolaget ska redovisa sina kostnader for investeringar i
badhusbygganden saknas adekvata mojlighet att félja upp avtalspartens ataganden.

Utifran granskningens iakttagelser rekommenderar vi fastighetsnamnden att:
Foresla fullméaktige att faststdlla styrdokument fér avyttrande av befintliga fastigheter och
byggnader.
Sakerstalla att avgérande moment i forsaljningar dokumenteras.
Sakerstalla adekvata maijligheter till uppfoljning av avtalade villkor kopplat till utlovade
investeringar.
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Bakgrund

2013 gjordes en utredning avseende badhusen i Vasteras. Utredningen visade att det inte skulle vara
ekonomiskt forsvarbart att staden skulle fortsatta att driva bade Logarangsbadet och
Kristiansborgsbadet. Det skulle innebara stora kostnader for bade drift och renovering.
Kommunfullmaktige beslutade i december 2017 att salja Kristiansborgsbadet till en utsedd kdpare.
Det var da redan beslutat att staden skulle satsa pa att bygga ett helt nytt badhus pa Légarangen.
Forsaljningen genomférdes dock inte som planerat.

Kommunfullméaktige beslutade den 3 december 2020 att godkdnna avtal mellan Vasteras stad och
Hemsd. Avtalen innebar att Hemso koper Kristiansborgsbadet och byggratter for skola och
bostdder. Den 1 februari 2021 blev Hemso formellt ny dgare till Kristiansborgsbadet.

Avyttring av fastigheter ar en vasentlig process i kommunal verksamhet som kraver en tydlig intern
styrning, uppféljning och kontroll for att sdkerstédlla ndamalsenlighet.

Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte ar att bedoma huruvida beredningen och genomforandet av forsaljningen av
Kristiansborgsbadet har hanterats med tillracklig intern styrning och kontroll.

| granskningen besvaras foljande fragor:

Finns aktuella och andamalsenliga styrdokument samt rutiner for avyttrande av
fastigheter?

o Inkluderar dessa krav/villkor rérande affarsméssighet, konkurrens och opartiskhet?
Foljer forsaljningen av Kristiansborgsbadet stadens styrdokument och rutiner pa ett
dndamalsenligt satt?

Har erforderliga risk- och konsekvensanalyser genomforts med avseende pa forsaljningen
och efterféljande konsekvenser/effekter for staden, exempelvis nar det galler vardering av
fastigheter som ska forsaljas?

Finns en tillracklig intern kontroll i foérsaljningsprocessen?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser,
slutsatser och bedomningar. Revisionskriterierna for denna granskning utgoérs av

Kommunallag (2017:725)

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
Artikel 107 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt
Kommunstyrelsens reglemente

Fastighetsnamndens reglemente

Fullmaktiges riktlinjer for exploateringsavtal

Fullmaktiges riktlinjer for markanvisning

Metod

Granskningen har genomforts genom genomgang av relevant dokumentation samt intervjuer med
ansvariga tjansteman. Utover EY:s interna kvalitetssakring har samtliga intervjuade givits méjlighet
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att inkomma med synpunkter pa rapportutkastet. Detta for att sakerstalla att revisionsrapporten
bygger pa korrekta fakta och uttalanden.

Ansvarig namnd

Granskningen avser fastighetsnamnden.

Kommuner har stor frihet att i samband med fastighetsforsaljningar valja sin prispolitik och darvid
tilldmpa en politik som innebar att fastigheter forsaljs till ett pris som understiger ett férvantat
marknadspris, exempelvis i de fall kommunen later koparen bekosta olika kommunala nyttigheter
sasom simhallar och

idrottsanldaggningar. Forsaljningar maste dock forhalla sig till kommunallagens bestammelser och EU-
lagstiftningens regler om statsstod.

Kommunallagens likstallighetsprincip férbjuder att ge individuellt riktat naringslivsstéd om det inte
foreligger synnerliga skal for det. Dartill tillkommer EU:s regler om férbud mot statsstod som kan
anses konkurrensbegrinsande. Ett exempel pa otillatet statsstod ar nar en fastighet saljs till ett pris
som understiger marknadspris och att atgarden innebar att ett 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 enklaste sattet att undvika otillatet statsstod ar att tillampa ett férfarande med 6verlatelse
genom villkorslést anbudsférfarande. Om en dverlatelse sker efter ett vederbérligen offentliggjort,
Oppet och villkorslost anbudsforfarande, t.ex. av auktionstyp, dar det basta eller enda anbudet
antas, sa utgor det per definition en forséaljning till marknadspris och innefattar féljaktligen inte
statligt stod. Ett annat tillvdgagangsatt ar att overlatelse sker med stdd av en oberoende
expertutvdrdering. Det marknadspris som faststalls genom ett sadant férfarande anses vara det
lagsta forsaljningspris som kan avtalas utan att statligt stod beviljas.

For det fall en fastighetsforsaljning varken féregas av ett villkorslost
anbudsférfarande eller en oberoende expertvardering, ska medlemsstaten gora
en anmalan till kommissionen, for att ge kommissionen en mojlighet att faststalla
om statligt stod forekommer och, om sa ar fallet, att géra en bedémning av dess
forenlighet med den gemensamma marknaden.

Vid forsaljningar av fastigheter kan det utifran diverse utgangspunkter finnas fortsatt kommunalt
intresse i fastigheten, dven efter férsaljningen. | dessa fall finns ofta ett antal reservationer och
inskrankningar av forvarvarens mojlighet att fritt forfoga 6ver den forvarvade fastigheten. Det kan
t.ex. rora sig om en kulturhistoriskt intressant byggnad eller en fastighet dar det bedrivs en viss
verksamhet och dar kommen som ett villkor for dverlatelsen kraver att forvarvaren skall underhalla
och varda byggnaden pa ett visst satt eller att forvarvaren ska fortsatta att bedriva den befintliga
verksamheten. Vid forsaljning ar prissattningen i regel lagre an brukligt till f6ljd av de ataganden som
forvarvaren atar sig. SKR uttrycker i cirkular 2007:8 att det vid dessa situationer ar viktigt att
forsaljningen sker 6ppet och transparent och att ett villkorslost anbudsforfarande torde vara det
forfarande som ar att foredra.



Kommunstyrelsen har en ledande och samordnade roll inom mark- och bostadspolitiken, den
oversiktliga strategiska planeringen av mark, bostader och vattenforsorjning och strategiska
exploaterings-, fastighets- och etableringsfragor.

Det ar daremot fastighetsnamnden som har fastighetsansvaret for stadens fastigheter. Av ett sarskilt
direktiv, faststallt av fullmaktige, framgar att namnden har i uppgift att besluta i arenden om
Overlatelse av fastighet genom forsaljning upp till 20 mnkr. Om beloppsvéardet 6verskrider 20 mnkr
ska beslut fattas av fullméktige. Fastighetsnamnden &r ocksa ansvarig for
exploateringsverksamheten och ska bevaka stadens fastighetsjuridiska

ekonomiska intressen i planerings- och genomférandeprocessen. Innan fastighetsnamnden avgor
arenden som ar av principiell betydelse eller annars av storre vikt ska samrad ske med
kommunstyrelsen.

Projektledningen av forsaljningen av Kristiansborgsbadet har utforts av en projektgrupp inom teknik-
och fastighetsforvaltningen. | arbetet har dven andra delar av kommunorganisationen varit
inkopplade, bland annat har stadens juridiska stédfunktion konsulterats.

Staden har genom fullmaktige faststallt ett antal riktlinjer som har baring pa den granskade
fastighetsforsaljningen. Riktlinjen for exploateringsavtal® faststélldes under 2016 och innehaller
bland annat regler om avtalets innehall, principer for kostnadsférdelning, utformningskrav och
ansvarsfordelning.

Vidare har fullmaktige faststallt en riktlinje for markanvisning.” | den finns regler for prissattning av
mark. Vid prissattning av mark tillimpas marknadsvardesprincipen. Staden arbetar bade med
varderingar och anbudsférfaranden, beroende pa vilket tillvdgagangssatt som framstar lampligast
utifran férutsattningarna. Direktanvisning kan ges nar en byggherre kontaktar teknik- och
fastighetsfoérvaltningen med ett forslag till ett nytt projekt som staden bedémer som féormanligt. Nar
en ansdkan om direktanvisning inkommit till teknik- och fastighetsférvaltningen gors en bedémning i
samarbete med 6vriga berérda férvaltningar huruvida staden ar villig att ga vidare med projektidén.
Dessutom utreds projektets tekniska, juridiska och ekonomiska férutsattningar. Om projektet anses
lampligt och genomforbart gar drendet vidare till fastighetsnédmnden som beslutar om
markanvisningsavtal ska tecknas med byggherren och om detaljplanebegaran ska skickas till
byggnadsnamnden.

Det finns i staden ingen riktlinje eller policy for forsaljning av fastigheter. Daremot finns en
Rutinbeskrivning fér 6verldtelse av fastighet samt tillhérande checklista som framférallt specificerar
vilka praktiska ataganden som aktualiseras vid en forsaljning. Rutinbeskrivningen ar framtagen pa

Exploateringsavtal &r ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre/fastighetsagare
avseende mark som inte dgs av kommunen

g Markanvisning ar en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst kommunagt
markomrade f6r bebyggande.



teknik- och fastighetsforvaltningen men ar inte faststalld politiskt eller pa tjanstemannaniva. Enligt
uppgift har en process paborjats for att uppdatera nuvarande rutinbeskrivningar.

Av granskningens revisionsfragor framgar att det ingar att bedéma om forsaljningen av
Kristiansborgsbadet foljer stadens tillampliga styrdokument och rutiner pa ett &ndamalsenligt satt.
Som framgar av tidigare kapitel finns i kommunen inget politiskt faststallt styrdokument som
specifikt avser avyttring av fastigheter eller byggnader. Darmed ar det inte mdjligt att jamfora
avyttringsforfarandet for Kristiansborgsbadet med ett lokalt regelverk inom staden. Istallet fokuserar
nedanstaende redogorelse pa angransande styrdokument och de krav som framgar av lag (se kapitel
2).

Fragan om avyttring aktualiserades redan 2003

Redan i borjan av 2000-talet var fragan uppe om forséljning av Kristiansborgsbadet. Under 2003
genomfordes en forsta utredning och ett antal intressenter lamnade in intresseanmélan men
forsaljning genomfordes aldrig. Under 2007 genomférdes en andra utredning. Denna resulterade
dock inte i att forfragningar skickades ut till potentiella kbpare. Under 2009 initierades aterigen ett
arbete med att se 6ver mojligheten att sdlja Kristiansborgsbadet. Kommunstyrelsen gav
fastighetsnamnden i uppdrag att utreda och aterkomma med férslag géllande forséljning av
fastigheten samt tillféra byggratter inom fastigheten. Inte heller denna gang resulterade arbetet i en
forsaljning.

Fragan aktualiserades aterigen i maj 2012. Vid denna tidpunkt hade beslut fattats om byggnation av
”Kokpunkten”® som var planerad att vara i drift hosten 2014. Med anledning av detta beslutade
kultur-, idrotts- och fritidsnamnden att utreda fragan om badhusens framtid (Logardngen,
Kristiandborgsbadet och Tillbergabadet). | november 2012 gav fullméaktige fastighetsnamnden i
uppdrag att dels utreda mojligheten till exploatering av omradet vid Kristiansborgsbadet, dels
bestadlla detaljplan for att utreda majligheten fér nya verksamheter som kan innebara om- och
tillbyggnad av badhusbyggnaden.

Kultur-, idrotts- och fritidsnamndens badutredning presenterades i juni 2013. Utredningen
konstaterade att Kokpunkten inte har kapacitet att tillfredsstélla de mest grundldggande krav pa
simundervisning som lagen stéller. Ovriga befintliga anldggningar var antingen i behov av
omfattande underhall eller kostsamma utifran anvandningsgraden. Vad géller Kristiansborgsbadet
forordades en l6sning dar badet bevarades men séljs till extern part, eventuellt med byggratter pa
omkringliggande mark. Enligt en intervjuperson foljde efter utredningen en tid av osdkerhet kring
hur staden skulle ga vidare. Beslut behévde fattas om vilket eller vilka badhus som skulle bevaras
eller laggas ner.

Dialogprocess inleddes 2016

Under 2016 initierades en konkret process for att avyttra Kristiansborgsbadet.
Mark- och exploateringsenheten under fastighetsndmnden inledde darmed dialogprocess med
aktérer som kan tanka sig att driva eller d4ga badhuset. Urvalsprocessen for att hitta en kopare

Kokpunkten &r ett aktivitetsbad i Vasteras.



6.3

inleddes med en annons i tidningen Dagens Industri. Darefter inleddes en urvalsprocess.
Sammanlagt anmalde sex intressenter sitt intresse. Det férsta urvalet baserades pa referenstagning,
inldmnad intresseanmalan och en muntlig presentation. Utifran detta material gjordes en
beddmning av intressentens langsiktiga formaga att driva och utveckla verksamheten. Darefter
inleddes férdjupade dialoger med de mest lampade aktoérerna (tre stycken). | den inledande
dialogprocessen berdrde driften av badet. | den andra diskuterades byggratter. For bada dessa
dialoger fanns faststallda kriterier for bedémning av de olika alternativen. Stadens bedémningar
avseende de ursprungliga sex intressenterna finns dokumenterade och visar vilka aspekter som var
vagledande i det forsta urvalet. Grunderna for det slutliga valet av aktor ar inte explicit uttalat i
dokumentation. Inom ramen for granskningen har vi tagit del av det presentationsmaterial som
delgavs berdrda namnder infor valet av aktor. Av materialet framgar fordelar och nackdelar med
respektive aktor utifran ett antal aspekter, men inte hur dessa ska prioriteras gentemot varandra.

Utifran dialogprocessen valdes Reiton som kdpare bland de sammanlagt tre alternativ som staden i
den inledande urvalsprocessen bedomt som mest trovardiga. | oktober 2017 beslutade
fastighetsnamnden att foresla fullmaktige att salja Kristianborgsbadet till Reiton. | uppgoérelsen skulle
byggnaden saljas for 6 mnkr och en tomtrattsupplatelse bildas for badhustomten med tomrattavgald
om 140 000 koronor. Dartill foreslogs att fastighetsnamnden gavs i uppdrag att uppratta avtal
avseende tomrattsupplatelse och markanvisning samt hos byggnadsnamnden begara detaljplan for
det aktuella omradet. | december beslutade fullmaktige i enlighet med fastighetsndamndens forslag
och darefter begardes en detaljplan.

| samband med markanvisningsférfarandet lamnade Reiton forhandlingarna med staden. Vid
forhandlingen med Reiton hade staden fem godkadnda byggratter men ytterligare 6nskades for att
affaren skulle slutféras. Den nya detaljplanen medgav dock farre byggratter an vad som initials
bedémdes, vilket medférde att Rieton drog sig ur affaren efter att staden inte gick med pa att
reducera kvm/BTA4—priset.

| detta lage stod staden utan kdpare av badhuset och arbetet med att hitta en ny aktor aterupptogs.
Under tiden tecknades ett tillfalligt hyresavtal med Actic for driften av badet, efter ett politiskt
beslut om att halla badhuset 6ppet. Staden upprattade ekonomiska konsekvensanalyser kopplat till
den fortsatta driften av badhuset under denna period.

Staden kontaktades av ytterligare aktorer

Efter att Reiton drog sig ur diskuterades internt inom staden om en ny dialogprocess skulle initieras
eller om det fanns enklare satt att hitta en ny aktor. Enligt uppgift var inga av de ovriga
intressenternas bud fran dialogprocessen tillrackligt intressanta for att ga vidare med. Samtal férdes
med Actic, som genom som branschkannedom, konsulterades kring eventuella aktérer som skulle
kunna vara aktuella. Enligt uppgift ar antalet aktérer med ratt kompetens och tillrdcklig ekonomisk
kraft relativt begréansad nar det kommer till denna typ av affar. Staden enades med Actic om att pa
var sitt hall sondera marknaden efter [lampliga intressenter. Om inte denna metod fungerade skulle
nytt beslut fattas om hur lampliga aktorer skulle identifieras.

| samband med detta blev staden kontaktad av ett antal aktorer som inte deltog i den tidigare
dialogprocessen. En av dessa var Hemso Vreten AB. Aktorens plan for driften och omraden
motsvarade stadens 6nskemal, varfér fordjupade férhandlingar inleddes. Enligt uppgift informerades
namndens presidium om att forhandlingar skulle inledas med Hemso inom ramen fér

4
Bruttoarea.
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arendeberedningsprocessen (ordférandeberedningen). Fastighetsnamnden som helhet var inte
informerad om att forhandlingar skulle inledas.

Den 3 december 2020 godkande fullmaktige avtalet mellan staden och Hemso efter avslutade
forhandlingar. | efterféljande kapitel beskrivs innehallet i detta avtal.

Efter forhandlingar kom parterna fram till en |[6sning inom ramen for den befintliga detaljplanen. |
uppgorelsen ingick att forvarva Kristiansborgsbadet samt ett antal fastigheter i anslutning till
badhusbyggnaden. Tanken var att bebygga kvarteret Rytterborg med en grundskola/gymnasieskola,
bygga bostader och utveckla Kristiansborgsbadet till en motionsanliggning.’

Tre typer av avtal tecknades med Hemso: ett genomférandeavtal, ett antal kopeavtal samt ett
tomtrattskontrakt. | féljande avsnitt beskrivs innehallet i dessa avtal.

Badhuset har stora underhallsbehov

| avtalet ingdr att badhuset upplats med tomtratt om 14 102 m? till Hemsé (markerat med orange i
bilaga 1). Tomtrattens andamal ar bestamt att vara bad- och friskvard samt dartill narliggande
verksamhet. | samband med tomrattupplatelsen betalade Hemso 6 mnkr i kbpeskilling till staden for
badhusbyggnaden. | uppgorelsen ingick att Hemso skulle teckna avtal med tredje part for driften av
badhusverksamhet. | kdpeavtalen specificeras vilka investeringar som ska genomféras inom
Kristiansborgsbadet. Bland annat avtalades att en ny bassang skulle installeras och bekostas av
Hemso.

Tomtrattskontraktet faststaller aven att Hemso till staden ska betala 120 000 i tomtrattsavgald per
ar. Avgalden géller fram till 2030 och &r inte indexerad. Att avgalden inte ar indexerad ar i enlighet
med stadens riktlinjer.

Vid tidpunkten fér uppgorelsen med Hemso var badhuset i behov underhall. Med anledning av det
ingar i avtalet att staden kompenserar Hemso for att utféra underhallsarbeten och anpassningar i
badhusbyggnaden. Forutom eftersatt underhall finns i detaljplanen bevarande- och
skyddsbestammelser for badhusbyggnaden som staden tagit fram for att begransa om- och
tillbyggnader samt underhallsatgarder for att inte forvanska badhusbyggnaden. Dessa begrdnsningar
medforde fordyrningar och begransningar for att anpassa lokalerna till modern
friskvardsverksamhet. | och med dessa begrasningar ar kopeskillingarna for del av Vasteras 1:36 (se
avsnitt 6.2) och kvarteret Ryttersborg (se avsnitt 6.3) reducerade med 31 mnkr.

Student- och forskarbostader ska byggas

| uppgorelsen mellan parterna ingick del av fastigheten Vasteras 1:36 (rodmarkerat i bilagal). Inom
kopeobjektet medgavs byggnation av bostader (student- och forskarbostader). Staden Gverlat
kopeobjektet mot en kdpeskilling om 8 440 000 kronor. Képeskillingen baserades pa ett
overenskommet fastighetsvarde om 25 740 000 kronor, minus 17 300 000 kronor av den totala

® Staden beraknar att projektet for att avyttra Kristiansborgsbadet kommer innebara en vinst for staden med ca 10 mnkr.
Dari ingar bland annat den forlangda driften av badet som uppstod efter att Reiton hoppade av férhandlingarna. Intdkterna
for projektet ar 21,1 mnkr och kostnaderna 10,3 mnkr.
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underhallsskuld om 31 mnkr som Hemso tog 6ver avseende Kristiansborgsbadet.

Skola ska byggas i Kvarteret Ryttersborg

Kopeavtal upprattades aven for kvarteret Ryttersborg, genom vilket staden overlat ett antal
byggnader (markerade med blatt i bilaga 1). Inom kdpeobjektet medgavs byggnation av skola eller
kontor. Kopeskillingen uppgick till 6 700 000 kronor vilket baserades pa ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 20 400 000 minus 13 700 000 av den totala underhallsskulden kopplad till
badhuset.

Vardeutlatanden har upprattats

Staden har latit genomfora ett antal vardeutlatanden som utgangspunkt for férsaljningen. De bud
som framkom genom dialogprocessen har ocksa anvénts som referens for att sakerstalla att Hemsos
bud 6verensstdmmer med marknadslaget.

Tva vasentliga delar av 6verenskommelsen avser vardet pa byggratterna samt den uppskattade
underhallsskulden fér badhuset, vars virde drogs av pa forsaljningspriset pa byggratterna.

Nar det kommer till priset pa byggratterna genomfordes i samband med forsaljningen externa
varderingar avseende priset pa dessa. Utredningen bedomde att marknadsvardet var 4 000
kronor/kvm BTA. | uppgérelsen med Hemso landade priset pa 5 500 kronor/kvm BTA. Né&r det
kommer till byggratten for skolverksamhet blev priset 3 000 kronor/kvm. Enligt intervjuade ar
mycket ovanligt att det saljs tomter med enbart byggratt for skolverksamhet, vilket forsvarar
beddmningen av prissattningen. Projektgruppen gjorde bedémningen att 3 000 kronor/kvm var ett
fordelaktigt pris for staden utifran jamforelser med andra liknade forséaljningar. Bedomningen
gjordes inom ramen for det I6pande projektarbetet och har ej dokumenterats.

Storleken pa underhallsskulden var en forhandlingspunkt mellan parterna. Staden utgick fran
Hemsos bedomning av underhallsbehovet men gjorde en egen rimlighetsbedomning. Hemsos
uppskattning av underhallsskulden motsvarande i allt vasentligt Reitons bedomning. Uppskattningen
skiljde sig vasentligt mellan intressenterna som deltog i dialogprocessen, delvis beroende pa hur
byggnaden var tankt att anvandas.

En extern vardering av markvardet kopplat till badhusfastigheten genomférdes i samband med
dialogprocessen som syftade till att ligga till grund fér tomtrattsavgalden. Varderingen landade pa
3,7 mnkr eller ca 4,2 mnkr, beroende pa olika antaganden om tomtareal och arean fér byggratter.

Det har inte genomférts nagon extern vardering av badhusbyggnaden i sig. Daremot genomfordes,
som redan ndmnts, en bedémning av underhallsskulden. Bedomningen gjordes av den tekniska
forvaltaren med stod av ytterligare tjanstepersoner. Enligt uppgift bedémdes underhallsskulden som
lagst till det som &r avtalat med Hemso, bland annat utifran davarande underhallsplaner.
Beddmningen av underhallsskulden ar inte dokumenterad.

Riskbedomningar ar overlag inte dokumenterade

Riskanalyser har enligt uppgift genomfors utifran olika perspektiv kontinuerligt under saljprocessen.
Exempelvis har stadens jurister varit inkopplade for att bedéma affarens férenlighet med
kommunallagen och géllande statsstodsregler. | 6vrigt har olika former av riskbedémningar
genomfors av professionen inom ramen for projektgruppen. Dessa riskbedomningar har i regel inte
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dokumenterats. Bland beslutshandlingarna till Fastighetsnamndens beslut om att sdlja badhuset till
Hemso finns inga riskanalyser bifogade.

Av presentationsmaterial till ndmnd framgar att vissa risker har behandlats, bland annat kopplat till
forseningar i detaljplaneprocessen.

Uppfdljning av renoveringar beskrivs i avtalet

| avtalet specificeras pa ett 6vergripande niva vilka renoveringar ska genomféras av Hemso och att
dessa ska godkdnnas genom en slutbesiktning. Utifran intervjuer och avstamning av fakta erfar vi att
forvaltningen mer specifikt diskuterat med Hemso6 om vilka atgarder som de avser att underhall,
forbattra/byta ut samt vilka hyresgastanpassningar de tankt sig. EY erfar att stadens egen
underhallsplan omfattar en ny 25m bassang i rostfritt som laggs i den befintliga bassdngen bland
annat som energisparatgard samt som mojliggérande av diverse friskvardsverksamheter.

Da ny fastighetsagare uppges behoéver tid och samarbete med sin hyresgast har staden muntligen
gatt igenom vad som mer specifikt forvantas for de dryga 30mkr. Insikt om vad som planeras och
atgardats ska erhallas genom den avtalade slutbesiktningen. For att undanrdja eventuella
diskussioner under hand som Hemso utfoér har en ny rutin skapats dar bygglovarkitekt stammer av
inkomna bygglov for om- och tillbyggnader inom Kristiansborgsbadet med férvaltningen och
stadsantikvarie. For tillfallet pagar handlaggningen av bygglov for att ldgga i en ny bassdng i den
befintliga.

Var sammanfattade bedémning

Det finns i staden inget styrdokument som reglerar utgangspunkterna, férfarandet och
handldggningen vid avyttrande av befintliga fastigheter. Staden ar av lag eller férordningen inte
tvungen att uppratta styrdokument for detta andamal. Enligt var uppfattning kan det dock utifran ett
styrningsperspektiv vara staden till fordel att géra det. Genom ett politiskt faststallt styrdokument
for avyttring av fastigheter sakerstalls forutsdgbarhet och lagenlighet vid kommande
forsaljningsprocesser. Styrdokumentet bor innehalla krav pa affarsmassighet, konkurrens, saklighet
och objektivitet. | sammanhanget ska dock noteras att denna affar i juridisk mening inte ar en
fastighetsaffar och hade diarmed inte omfattats av sadana riktlinjer. Eftersom staden av radighetskal
valde en modell dar marken hyrs ut inom ramen for ett tomtrattsavtal utgér badhusbyggnaden 16s
egendom. Trots detta ar var bedomning att det finns en fortjanst att uppratta riktlinjer for framtida
forsaljningar.

| samband med affaren aktualiseras ett antal ytterligare processer, bland annat fér markanvisning
och exploatering. Vi kan konstatera att staden har styrdokument for dessa delprocesser. Enligt var
beddmning ar dessa styrdokument i allt vasentligt &ndamalsenliga. Féljsamheten gentemot riktlinjer
for markanvisning (exploateringsavtal har inte upprattats annu) ar god.

Forsaljningsprocessen av Kristiansborgsbadet har pagatt under flera ar, involverat manga olika
aktorer, vars forslag varderats mot varandra utifran ett antal olika utgangspunkter. Enligt var
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beddmning finns skal for staden att specificera vilka krav pa dokumentation som ska vara géllande.
Skalen for det slutliga valet av aktor som gjordes i samband med den initiala dialogprocessen ar inte
explicit uttryckt i dokumentation, utan vi har i intervjuer tagit del av den informationen. Det ar
darmed inte helt tydligt vilka skal som var avgérande for det slutliga urvalet. Vidare har riskanalyser
enligt uppgift genomforts, men granskningen visar att sparbarheten ar bristande. Det saknas ocksa
dokumentation kopplat till stadens bedémning av badhusbyggnadens underhallsskuld. Krav pa
dokumentation ska alltid vagas mot tilliten till professionen och stravan efter effektivitet i
forvaltningen — dokumentationsnyttan ska 6vervaga de administrativa kostnader som medféljer.
Enligt var uppfattning ar det fortjanstfullt om avgérande moment i forsaljningsprocessen
dokumenteras.

Staden har vidtagit ett antal atgarder for att sakerstalla att forsaljningen sker enligt villkor som ar
marknadsmassiga. Den initiala dialogprocessen och de externa varderingarna ar bada
iandamalsenliga verktyg for att &stadkomma detta. Aven om dialogprocessen inte renderade i en
overenskommelse med en aktér har den anvants som referenspunkt i férhandlingarna med Hemso.
Var analys av avtalsvillkoren med Hemso visar att de i allt vasentligt 6verensstdmmer med
genomforda externa varderingar samt det mest formanliga bud som lamnades i dialogprocessen.

Det finns skal for staden att se 6ver hur den genom avtal kan sakerstalla adekvata mojligheter till
uppfdljning av faktiska kostnader och/eller utlovad kvalitet kopplat till utlovande investeringar. |
detta fall ar avtalsskrivningarna om képarens ataganden kopplat till renoveringar generellt hallna,
med stort utrymme for olika typer av kvalitets- och kostnadslosningar. | kombination med att det
inte finns nagot avtalat krav pa att bolaget ska redovisa sina kostnader for investeringar i
badhusbygganden saknas adekvata majlighet att félja upp avtalspartens ataganden.

Revisionsfragor

Finns aktuella och Nej. Det finns inga styrdokument specifikt avseende

- andamélsenliga styrdokument avyttrande av fastigheter. Enligt var bedémning bér staden

- samt rutiner for avyttrande av uppratta ett sddant styrdokument. Genom ett politiskt _
fastigheter? Inkluderar dessa faststallt styrdokument for avyttring av fastigheter sakerstalls
krav/villkor rérande forutsdgbarhet och lagenlighet vid kommande :

afférs'méssighet, konkurrens och  f5rs5liningsprocesser. Styrdokumentet bér innehalla krav pa
- opartiskhet? affarsmassighet, konkurrens, saklighet och objektivitet.

Foljer forsaljningen av

© Kristiansborgsbadet stadens
styrdokument och rutiner pa ett
andamalsenligt satt?

Som tidigare konstaterats finns inga styrdokument specifikt
for avyttring av fastigheter. Det finns dock ett antal
angransade styrdokument, exempelvis avseende
markanvisning. Vidare finns av fullmaktige faststallt till vilka
beloppsgranser fastighetsnamnden har befogenhet att fatta
beslut om fastighetsforsaljningar. Enligt var bedémning har
staden i allt vasentligt foljt dessa styrdokument.
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Revisionsfragor

Har erforderliga risk- och
konsekvensanalyser genomforts
med avseende pa forsaljningen
och efterféljande
konsekvenser/effekter for staden,
exempelvis nar det géller
vardering av fastigheter som ska
forsaljas?

Finns en tillracklig intern kontroll i
forsaljningsprocessen?

Stockholm den 28 september 2021

Delvis. Riskanalyser har enligt uppgift genomforts
kontinuerligt under foérsaljningsprocessen. Det har inom
ramen for granskningen varit svart att verifiera vilka
riskanalyser som genomfors eftersom det i regel saknas
dokumenterat material att ta del av. Enligt var bedomning
bor avgdrande moment i forsaljningsprocessen
dokumenteras.

Under forsaljningsprocessen har ett antal externa varderingar
genomforts. Vidare har ekonomiska konsekvensanalyser '
tagits fram under projektets genomférande och i den
ursprungliga badutredningen belystes potentiella risker,

bland annat utifran ett ekonomiskt perspektiv.

Delvis. Enligt var bedomning har projektet bemannats pa ett
andamalsenligt satt. Dessutom har juridisk expertkompetens
inhamtats fran stadens interna juridiska stodfunktion.
Projektorganisationen har varit relativt liten varfor formella
rollbeskrivningar inte varit nddvandiga. Projektet har inte 5
haft en styrgrupp, men information har kontinuerligt lamnats
till direktor for teknik- och fastighetsférvaltningen. '

Den mest vasentliga bristen kopplat till den interna
kontrollen ar franvaron av dokumentation avseende
riskanalyser samt skdlen for det slutliga valet av aktér som
gjordes i samband med den initiala dialogprocessen.
Avsaknaden av dokumentation férsamrar sparbarheten i
forsaljningsprocessen.

Jan Darrell Herman Rask

Verksamhetsrevisor

Verksamhetsrevisor
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Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Projektledare, teknik- och fastighetsférvaltningen
Projektmedarbetare, teknik- och fastighetsforvaltningen
Handlaggare, teknik- och fastighetsférvaltningen

Dokument

Beslut (§ 226) - Avtal avseende Kristiansborgsbadet 1, del av Vasteras 1:36 samt kv. Ryttersborg,
fastighetsnamnden, 2020-10-30

Genomforandeavtal Vasteras stad och Hemso Vreten AB

Kristiandsborg Affarsforslag, 2020-09-30

Kristiansborg — process, Maj 2017

Koépeavtal Vasteras stad och Hemso Vreten AB

Losen av badhusbyggnad

Presentation — Kristiansborgsbadet FN, 2020-10-30

Presentation FN 2020-01-30

Presentation FN/BN Kristiansborgsbadet, 2017-09-14

Riktlinjer for exploateringsavtal, 2016-10-10

Riktlinjer for markanvisning, 2017-02-02

Sarskilda direktiv for fastighetsnamnden

Tjansteutlatande — Avtal Avtal avseende Kristiansborgsbadet 1, del av Vasteras 1:36 samt kv.
Ryttersborg, 2020-09-25

Tjansteutlatande — drift och dgande av Kristiansborgsbadet, 2017-10-20

Tomtrattskontrakt Vasterds stad och Hemso Vreten AB

Utredning badhusstrategi, 2013-06-04

Vardeutlatande avseende bostadsbyggratter inom del av fastigheten Kristiansborgsbadet 1, 2017-
04-20

Vardeutlatande avseende bostadsbyggratter inom del av fastigheterna Kristiansborgsbadet 1 &
Vasteras 1: 36, 2019-05-24

Vardeutlatande avseende bostadsbyggratter inom fastigheten Anderslund 1, 2019-05-24
Vardeutlatande avseende del av fastigheten Kristiansborgsbadet 1, 2017-04-12
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