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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar godkdnna detta tjdnsteutlatande som svar pa
revisionsrapporten.

Torbjérn Johansson

Mikael Forkner

Sammanfattning

Revisionskontoret har granskat hur fastighetsndamnden och exploateringsnamnden arbetar
med forsdljningar av stadens fastigheter och mark. Revisionskontoret anser att de
granskade forsédljningarna i allt visentligt skett i dverensstimmelse med faststélld policy
men att det finns brister i nimndens hantering. De brister som pépekas ar i huvudsak att
virderingar inte redovisas for ndmnden, att forséljningspolicyn bor utvecklas och
fortydligas, att de interna riktlinjerna for kontoret inte foljs och att direktupphandling
gjorts av méklare. I detta drende lamnar kontoret synpunkter pa rapporten.
Revisionskontorets rapport bildggs drendet.

Bilaga: Revisionsrapport
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Utlatande

Bakgrund

Kommunfullmidktige anger i budget 2008 att staden ska ha en 6ppen instéllning
till fastighetsforsiljning och att stadens mark utanfor kommungriansen ska
inventeras och utredas i syfte att avyttras. Av fastighetsndmndens forsiljnings-
policy framgér att fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for staden ska
avyttras.

Revisonskontoret har genomfort granskning av 12 forsiljningar hos nimnden. For
dessa finns genomforandebeslut 1 fastighetsndamnden eller forséljningsbeslut av
forvaltningschef. Tva av forsédljningarna ska godkénnas av kommunfullméktige.

Revisionskontorets iakttagelser

I. Namndens beslutsunderlag

Regelmassigt saknas information som dr nddvindig for att ledamdterna i
fastighetsndmnden ska kunna bedoma affarsméssigheten 1 en forsiljning.
Virderingsunderlagen stannar hos handldggarna och ndmnden fér inte ta del av
dem nir beslut om genomforande av forsdljningen ska fattas. I tjansteutldtande om
forslag till genomforandebeslut anges ofta att “kopeskillingen dr godtagbar med
hansyn till utférd viardering”. Vad som avses med ”godtagbar” anges e;j.
Virdering kan ske enligt olika metoder som ger olika varden. Ndmnden maéste
delges resultatet av virderingen och vilken metod som berdkningen gjorts efter.

Ibland dr koparens namn borttaget pa den kopia av kopekontraktet som ndmnden
fr som bilaga till tjansteutlatandet. Nimnden méste fa information om kdparens
namn och den bedomning forvaltningen gor av koparen.

Revisionskontorets bedémning
Revisionskontoret anser att ndmnden inte har ett indamélsenligt beslutsunderlag
och dérfor inte kan bedoma affarsméssigheten 1 en forséljning.

2. Forsaljningspolicyn

Av forsdljningspolicyn framgér att forséljningar ska ske genom anbudsforfarande.
I vissa fall kan forsdljning ske utan anbudsforfarande genom direktforsiljning.
Fastighetens vdrde ska da vara bedomt av ett eller flera virderingsinstitut varefter
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fastigheten under ett visst tidsintervall erbjuds till sarskild intressent. Vid
anbudsforfarande behdver alltsd inte fastigheten vara virderad.

I forvaltningens interna dokument dir det beskrivs hur forséljningsprocessen ska

genomforas anges att vid forsiljning genom anbud ska virdering goras vid behov.

Vidare att det vid riktad forsdljning erfordras alltid minst en extern vérdering.

Inneborden av forséljningspolicyn ér att fastigheter som inte ar strategiskt viktiga
for staden ska avyttras. Kriterier for nir en fastighet inte &r av strategisk vikt for
staden att 4ga framgér ej av policyn ej heller motiveras det 1 inriktnings- eller
genomforandebeslutet.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret gor beddmningen att de granskade forsédljningarna i allt
vasentligt skett 1 0verensstimmelse med faststélld forsiljningspolicy. Policyn
behover dock utvecklas och fortydligas. Av policyn bor bl.a. framgé att
forsiljningar ska ske under optimala marknadsforutsiattningar. Darvid kan
exploateringsndmndens forsiljningspolicy anvindas som exempel.

Bland annat anges i forsdljningspolicyn att fastigheter som inte ar strategiskt
viktiga for staden ska avyttras. Vad som krivs for att en fastighet ska anses vara
av strategisk vikt for staden att 4ga bor anges i policyn. I underlaget for
inriktnings- eller genomforandebeslutet bor dessutom framgd varfor berdrd
fastighet ej anses vara av strategisk vikt for staden att 4ga.

Av forsdljningspolicyn framgar att forsdljningar ska ske genom anbudsforfarande.

Vad som menas med anbudsforfarande &r oklart bland dem som handldgger
forsdljningar. I de flesta forsdljningar anvander anlitad méklare budgivning.

Av de granskade forsiljningarna som gjorts pa 6ppna marknaden har tre
genomforts utan att virdering dr gjord. Detta dr inte affarsméssigt enligt
revisionskontoret. Fastigheterna har salts pa 6ppna marknaden. Méklare har
anlitats. Revisionskontoret menar att det dr rimligt att vardering alltid utfors av de
fastigheter som ska siljas. Detta for att fa en uppfattning om lagsta virde pa den
fastighet som ska siljas.

Det bor vidare klargoras vad nimnden menar med langsiktigt dgande och seridsa

aktorer som ndmns i det sirskilda uttalandet fran nimnden. Handl4dggarna av
forséljningar maste dessutom informeras om ndmndens instillning.
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Revisionskontoret rekommenderar att fastighetsndimnden uppréttar en
forsdljningsplan med prioritering av vilka fastigheter som ar ldmpliga att silja
respektive behalla. Dér bor ockséd anges de skél som ligger till grund for varfor en
viss fastighet ska behéllas eller séljas. Forsdljningsplanen utgdr ddrmed ett
underlag for nimnden att avgdra om fastigheten &r av strategisk vikt att dga.

3. Fastighetsforvaltningens riktlinjer for forsaljningsprocessen

Att fatta beslut om forséljning alternativt fortsatt forvaltning ska enligt riktlinjerna
1 stoddokumentet “’forsdljningsprocessen” ske 1 ett internt beslutsforum. Det finns
en sdrskild blankett framtagen dér olika fakta om fastigheten, t.ex. underhalls-
behov och typ av upplatelse, skall anges. Vidare ska framgd om forséljning
foreslas och motivering till ev. forsédljning samt prelimindr forséljningstidpunkt.
Inte 1 ndgon av de granskade forsiljningarna finns en sddan blankett uppréttad.

Det finns inte heller dokumentation frdn genomgéng av forsiljningsforutsiattningar
som handliaggare av forsdljningen haft med forvaltare och ekonom inf6r en
forséljning. Bl.a. ska befintliga hyres-, arrende- och nyttjanderéttsavtal ségas upp
och ekonomiska grunddata tas fram for fastigheten. Detta framgar av riktlinjerna.

Revisionskontoret kan ocksa konstatera att objektbeskrivningen, som upprittas av
anlitad méklare, inte i ndgon av de granskade forsdljningarna godkénts av
ansvarig handlaggare. Detta bor ske t.ex. genom att objektbeskrivningen
skriftligen godkdnns med handlidggarens namnunderskrift och datum. I en av de
granskade forsdljningarna fanns felaktig information i den objektbeskrivning som
var underlag for annonsering. Vidare ska koparens ekonomiska status kontrolleras
vid behov. Det dr vanligt att enda kontrollen av kdparens ekonomi som gors sker
genom att anlitad méklare begér att koparen visar lanelofte fran bank.

Efter slutfort uppdrag ska anlitad méklare bl.a. redovisa hur marknadsforing skett
och intresse pa marknaden samt redovisa sammanstéllning av budgivningen i
form av kronologiska noteringar. I endast en av de granskade forsiljningarna har
en sidan slutredovisning ldmnats av anlitat méklarforetag.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret uppmanar nimnden att kontrollera att de riktlinjer som finns
upprittade for att vara ett stod 1 forsdljningsprocessen foljs. Dessa dr viktiga for
att upprétthalla affirsméssighet i forséljningsverksamheten.
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4. Kop av fastighetsmaklartjanster och fastighetsvardering

Under perioden januari till och med oktober 2008 har nimnden kopt méklar- och
varderingstjanster for ca 3 miljoner kronor. Av dessa har nimnden kopt
varderingstjanster for ca 1,7 miljoner kronor fran foretag som man i form av
ramavtal har upphandlat i enlighet med lagen om offentlig upphandling, LOU.
De aterstaende ca 1,3 miljoner kronor hanfors till direktupphandlingar.

Exploateringskontorets avdelning Mark och vérdering anlitas ocksa for
vérderingar av fastigheter.

Revisionskontorets bedomning
Revisionskontoret uppmanar ndmnden att folja lagen om offentlig upphandling
och ej gora direktupphandlingar vid sidan av gillande ramavtal.

Kontorets synpunkter

Kontoret redovisar sina synpunkter under respektive rubrik.

I. Namndens beslutsunderlag

Kontoret delar revisorernas synpunkter till viss del. I de drenden som revisorerna
granskat dr det korrekt att nadgra viarderingsnivéer inte redovisats och att detta i de
fall varderingar genomf0rts borde angetts pa ett tydligare sitt 4n det som
redovisats 1 handlingarna. Med godtagbar avses i de fall detta angetts att
forséaljningsnivan uppgétt till viarderingen. I de gardsforsiljningar som skett
genom direktforséljning de senaste aren har redovisning av virderingsniver
regelbundet skett. Dessa forsdljningar omfattas dock inte av revisorernas
granskning.

Att koparens namn ska delges ndmnden delar kontoret revisorernas stdndpunkt. I
vissa fall finns det dock skl att koparens namn delges ndamnden forst pa
sammantrddesdagen. Ett sadant exempel dir detta forfarande anvénts var vid
forsdljningen av Hasselby slott.

2. Forsaljningspolicyn

Kontoret har for avsikt att omarbeta den nu gillande forsédljningspolicyn som
antogs av nimnden i februari 2007 da det som revisorerna papekar finns en del
oklarheter i denna. De synpunkter som framkommit i revisionsrapporten kommer
da att inarbetas i den nya policyn och direfter foreliggas ndmnden.
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3, Fastighetsforvaltningens riktlinjer for forsaljningsprocessen

Framtagande av kontorets riktlinjer for forsiljning av fastigheter har pagétt under
en ganska lang tid och faststilldes i borjan pa juni 2008. Samtliga forsiljningar
har pébdrjats fore rutinernas ikrafttrddande varfor beslut om forsiljning inte fattats
1 det ”interna beslutsforumet”.

For de forsdljningar som revisorerna granskat har beslut om forsdljning fattats av
ndmnden i sa kallade inriktningsbeslut, ddr en redovisning av skélen for forsilj-
ning i huvudsak har angivits. Merparten av forséljningarna avser forséljningar av
mark 1 kranskommunerna diar nimndens uppdrag under 2008 var att inventera och
utreda markinnehavet 1 syfte att avyttra det. Inriktningsbeslut for merparten av
kranskommunerna togs under 2007 och i borjan pa 2008.

De synpunkter som revisorerna framfort 1 dvrigt avseende riktlinjerna &ar
synpunkter som kontoret kommer att atgirda.

4. Kop av fastighetsmaklartjanster och fastighetsvardering

Den storsta delen av kontorets forsdljningar sker av kontorets egen personal
eftersom storre delen av kontorets forsdljningar under de senare dren, i enlighet
med fattade inriktningsbeslut, sker genom direktforséljning till arrendatorer,
hyresgéster och andra kommuner.

Niér det géller de 6vriga forsdljningarna som sker pa 6ppna marknaden anlitar
kontoret externa fastighetsméklare. For storre objekt upphandlades miklare for
enbart det objektet. For merparten av kontorets forsiljningar ska ramupphandlade
miklare anlitas genom avrop. Kontoret hade avtal med ett antal ramupphandlade
miklare for dren 2005-2007. Dessa avtal 16pte ut den 31 december 2007. Kontoret
valde att i avvaktan p4 genomforandet av ny upphandling tillfrdga samtliga
ramupphandlade méklare om de kunde ténka sig att pd samma villkor forldnga
sina avtal ytterligare ett ar. Detta var samtliga villiga till. Kontorets beddmning
var att detta forfarande kunde rymmas inom LOU: s regler. I revisionsrapporten ér
avropen av dessa méklare bedomda som direktupphandlingar.

SLUT
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