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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 tillforlitlig och séker hantering av férvarv och avyttringar.

Riksteatern har hyrt lokaler av kommunen inom fastigheten Botkyrka Vickern 6 sedan
flertal ar tillbaka. Den senaste hyresperioden (frdn 2013-10-01) reglerar férutom
hyresforhallandet aven en underhallsplan for fastigheten. Parterna har i avtalet angett
att kommunen som hyresvérd ska vidta och bekosta visst underhall. | avtalet anges
bland annat den pafoljd som hyresgasten dvs Riksteatern har réatt att géra gallande for
de fall de underhallsatgarder som listas i underhallsplanen inte fardigstalls i tid. Under
december manad 2018 meddelade kommunen hyresgasten om uppséagning av
hyresavtal for villkorsandring. Kommunens forslag pa ny marknadsmassig hyresniva
samt exkludering av avtalsbilaga som innehaller I6ften om underhall accepterades inte
av hyresgasten som anmaélde arendet till hyresnamnden. Riksteatern anstkte a&ven om
att deponera hyran hos Lansstyrelsen, da de anség att hyresvarden inte har uppfyllt sitt
fastighetsagaransvar enligt hyresavtalet. Samtidigt aterkom hyresgasten med forslaget
att forvarva fastigheten fran kommunen.

Riksteatern har i flera skrivelser till kommunen patalat brister och funktionsfel i
lokalerna medan kommunen ej besvarat dessa skrivelser.

Med bakgrund av revisorernas risk- och vasentlighetsbedémning har kommunens
process for avyttring av fastigheten Botkyrka Vickern 6 identifierats som ett vasentligt
arende att granska. Revisorerna vill forvissa sig om att forsaljningen av fastigheten
Vickern 6 foljer gallande lagstiftning, EU-regler samt kommunens egna styrdokument.

Efter genomford granskning beddémer vi att ingen av de tre vardebedémningarna speglar de
marknadsférutsattningar som gallde vid tidpunkten for transaktionen.

Bedomningen baserar sig pa féljande iakttagelser:

e Det finns ingen praxis pa fastighetsmarknaden som innebar eller mojliggor for en
hyresgast att fa forvarva sitt hyresobjekt till ett pris som ar satt med forutsattningen att
hyresgasten lamnat lokalen. De sarskilda férutsattningar som ligger till grund for
varderingarna som ligger till grund for transaktionen innebéar darmed att de inte pa egen
hand kan tjana som relevant beslutsunderlag for kommunen i samband med
prisséattning infor en forséljning. Vi saknar ett alternativt resonemang som belyser vilken
lokalkostnad och flyttkostnad som hyresgasten bedoms ha fatt om de valt att saga upp
lokalen for avflyttning for att mdéjliggora en beddmning av hur sannolikt en flytt av
verksamheten varit.

¢ | samband med transaktionen tecknade kommunen ett nytt hyresavtal for sin egen
verksamhet med en hyresniva om 600 tkr per &r. Nagon justering av marknadsvardet
till foljd av avtalet har inte gjorts trots att forfarandet innebér en "sale and lease back”
for delar av byggnadens lokaler. Paverkan p& marknadsvardet bedémer vi ligga mellan
7-9 Mkr. Detta innebar ocksa att de sarskilda forutsattningar som ligger till grund for
varderingen inte &r relevanta.

¢ | samband med transaktionen gjordes en dverenskommelse om erséttning for bristande
underhall. Avdrag for bristande underhéll férefaller redan beaktat i
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vardebeddmningarna. Det saknas tillrackligt underlag for att bedéma om Botkyrka
kommun "betalt" dubbelt for eftersatt underhall, dels i form av avdrag i varderingen,
dels i form av avdrag i samband med transaktionen.

Utifran vara iakttagelser rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

om det foreligger stor osakerhet och svarbedémda forutsattningar prova alternativet att
bjuda ut och marknadsféra objektet/fastigheten p& marknaden forslagsvis via maklare
for sakerstallande av en marknadsmassig kdpeskilling.

om kommunen avser att teckna hyresavtal foér egna verksamheter i
byggnaden/fastigheten som ska séljas, "sale- & lease back”, behdver detta nya
hyresforhallande ligga till grund fér marknadsvarderingen och eller
transaktionsprocessen da hyresfloden fran kommunala hyresgaster i allmanhet har stor
positiv paverkan pa marknadsvardet.

utarbeta en policy/riktlinjer och tillampningsanvisningar for avyttring av fastigheter och
sakerstalla att dessa ska praglas av tydliga krav pa affarsmassighet, konkurrens,
saklighet och objektivitet. Kommunen kan i sddant dokument exempelvis beskriva
under vilka situationer avsteg fran dessa krav ar mgjligt.

utarbeta dokumenterade handléaggningsrutiner for forséljning av fastigheter.

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



Riksteatern (hyresgasten) har hyrt lokaler av kommunen (hyresvarden) inom fastigheten
Vickern 6 sedan flertal ar tillbaka. Den senaste hyresperioden (fran 2013-10-01) reglerar
forutom hyresforhallandet aven en underhallsplan for fastigheten. Under december manad
2018 meddelade kommunen hyresgasten om uppségning av hyresavtal for villkorséandring.
Kommunens forslag pa ny marknadsmassig hyresniva samt exkludering av avtalsbilaga som
innehaller [6ften om underhall accepterades inte av hyresgasten som anmalde arendet till
hyresnamnden. Riksteatern ansokte aven om att deponera hyran hos Lansstyrelsen, da de
ansag att hyresvéarden inte har uppfyllt sitt fastighetségaransvar enligt hyresavtalet. Samtidigt
aterkom hyresgasten med forslaget att forvarva fastigheten fran kommunen.

Kommuner och regioner har i friga om férsaljningar och kop av fast egendom att beakta
kommunallagens regler om bland annat kompetens, vari ingér ett férbud att ge understod at
enskild utan stéd av lag, (2 kap 1 8), likstallighetsprincipen (2 kap 2 §) samt férbudet att ge
individuellt inriktat naringslivsstéd om det inte foreligger synnerliga skal for det (2 kap 8 8).

2 kap. 1 8 KL rér det som kommunen far géra och som ror det man kallar "allmant intresse". Att
ge ett individuellt inriktat stod eller fordel &r i princip alltid i motsats till vad som anses kunna
vara ett allmént intresse. 2 kap. 8 § forbjuder direkt stdd till enskild naringsidkare, om det inte
finns sarskilda skal. Sarskilda skal &r nagot som nyttjas med extrem forsiktighet och endast for
fall dar till exempel det privata naringslivet helt fallit &t sidan och det varit nédvandigt for att
garantera nagon form av samhallelig lagsta standard i kommunen.

| praktiken har kommuner en avsevard frihet att i sin verksamhet forséalja och kdpa fast
egendom. Vid forséljning och kdp av fast egendom ar lagen om offentlig upphandling inte
tillamplig. | samband med fastighetsforsaljningar har kommuner ocksa en stor frinet att sjéalva
utforma sin prispolitik och kan tillampa en politik som innebéar att fastigheter forsaljs till ett pris
som understiger ett férvantat marknadspris, till exempel vid markférdelning ur kommunal tomtké
samt i de fall kommunen genom forsaljningen finansierar olika kommunala nyttigheter sdsom
simhallar och idrottsanlaggningar.

Utdver ovannamnda ska aven kommuner och regioner vara saklig och opartisk i sin verksamhet
enligt Forvaltningslag (2017:900) 5 § samt bedriva verksamheten pa ett tillfredstallande satt
enligt 6 kap. 6 8§ Kommunlagen

Utover ovanstaende reglerar artikel 107 och artikel 108 i EUF-fordraget vari Kommissionen ges
majlighet att kontrollera att medlemsstaterna inte vidtar atgarder som skadar konkurrensen pa
den inre marknaden. EU:s statsstodsregler syftar till att forhindra att nagon av marknadens
aktorer ges ofdrtjanta fordelar, varfor de ska bidra till uppratthallandet av konkurrensneutralitet.
Det finns for dessa regler flera kriterier som ska vara uppfyllda for att dessa ska aktualiseras.

Kommunala fastighetsforsaljningar har i flera fall varit uppmarksammade och ocksa provats
utifran att de ansetts kunna utgora otillatna stéd enligt EUF-fordraget. EU-kommissionen har i
flera olika meddelanden beskrivit hur till exempel en férsaljning av fast egendom ska ga till. Det
finns i princip tva satt att forsélja en fastighet. Antingen genom ett 6ppet anbudsférfarande eller
ett selektivt forfarande.

Vid det senare fallet maste kommunen faststalla det objektiva marknadsvardet, for att inte
riskera att det ska anses vara ett otilltet stdd. En normalt metod &r att ta in externa varderingar
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fran auktoriserade varderingspersoner. Det viktigaste har ar att varderingen ska vara helt
fristdende och helt utan direktiv eller vagledning frdn kommunen. Varderingspersonen ska vara
helt fri i sin vardering och fri i frdgan om forutsattningarna for varderingen. Inte séllan tar
kommuner in ett par olika varderingar for att fa en sa bra jamforelse som majligt. Svarigheten
blir da att man oftast inte far ett exakt varde, utan beroende pa ett antal olika férutsattningar ges
ett spann mellan hdgst och lagsta varde samt aven inom respektive vardering ett intervall.

EU-kommissionen har i dessa fall meddelat att det i fraga om statligt stdd och om en
transaktion &r i linje med statsstodsreglerna eller ej bor vara sa att kommunen ska utga fran
medelvardet eller medianen eller annan likvéardig metod for att faststélla det jamforbara vardet
mellan varderingarna.

Foljer forsaljningen av fastigheten Vickern 6 gallande lagstiftning, EU-regler samt kommunens
egna styrdokument?

e Kommunlag
o EU:s statsstodsregler
e Forvaltningslag

e Styrdokumentation

Vi har intervjuat chef for stadsmiljé och samhallsbyggnadsférvaltningen. Vi har aven genomfort
en dokumentstudie. Féljande dokument ligger till grund for dokumentstudien.
e Tjansteskrivelse: Forsaljning av fastigheten Vickern 6

o Ordforande forslag kommunfullméaktige: Forsaljning av fastigheten Vickern 6
(KS/2019:524)

e Protokollsutdrag: Forsaljning av fastigheten Vickern 6 (sbf/2019:2017)
o Avsiktsforklaring mellan Botkyrka kommun och Riksteatern

o Kopeavtal avseende fastigheten Botkyrka Vickern 6

o Hyreskontrakt Botkyrka Vickern 6 inkl. bilagor

e Slutregleringsavtal Botkyrka Vickern 6

e Vardebedtmning avseende fastigheten Vickern 6, Botkyrka kommun (FS
Fastighetsstrateqi)

e Utlatande rorande marknadsvardet av Vickern 6, Botkyrka (Cushman & Wakefield)

e Vardeutlatande Fastigheten Botkyrka Vickern 6 (SVEFA)



Kommunstyrelsen

I kommunstyrelsens styrfunktion ingar bland annat att leda arbetet med och samordna
utformningen av 6vergripande mal, riktlinjer och ramar for styrningen av hela den kommunala
verksamheten och 6vervaka att de av fullméktige faststéllda malen och planerna for
verksamheten och ekonomin efterlevs och att kommunens |I6pande férvaltning handhas
rationellt och ekonomiskt.

Teknik- och fastighetsnamnden

Teknik- och fastighetsndmnden &r ansvarig for verksamheterna vatten och aviopp,
fastighetsforvaltning och husbyggnad, stadservice, teknik och logistik, operativa
sakerhetsarbetet och att tillhandahalla kommunens internservice.

Det aligger namnden att bland annat utéva det samlade dgaransvaret for kommunens
byggnader, inbegripet forvaltningen, upplatelse och uppsagning av byggnader samt lokaler
inom namndens forvaltningsomrade samt ansvara for genomférandet av beslutade
nybyggnationer och andra husbyggnadsatgarder.

Samhallsbyggnhadsnamnden

Samhallsbyggnadsnamnden fullgér kommunens uppgifter inom plan- och byggnadsvasendet
och har tillsynsansvaret 6éver byggnadsverksamheten enligt plan- och bygglagen. Namnden
fullgor ockséa de 6évriga uppgifter som enligt annan lag ska fullgéras av kommunen inom plan-
och byggnadsvasendet. Samhallsbyggnadsnamnden ar ocksa ansvarig for verksamheterna
gata — park och markfdrvaltning.

Det aligger namnden att ansvara fér och samordna kommunens exploateringsverksamhet samt
kop och forsaljning av mark till ett varde av hogst 10 Mkr samt svara for upplatelse av mark och
byggnader inom namndens forvaltningsomrade.

Sambhallsbyggnadsnamnden far utan sarskilt bemyndigande av kommunfullmaktige, pa de
villkor som fullmaktige faststaller varje ar, forvarva, I6sa in, expropriera eller 6verlata fastighet
eller fastighetsdel samt under motsvarande forutsattningar upplata tomtréatt, arrende,
nyttjanderatt och besluta i &renden om &ndrad tomtrattsavgald och arrendeavgift samt inkdpa
fast egendom, arrende eller tomtrétt vid offentlig auktion.

Teknik- och fastighetsnamnden

Utifran granskning av delegationsordning for teknik- och fastighetsnamnden framgar att
tjanstepersoner har delegation for foljande &rendetyper:

Arendetyp Delegat Kommentar

att upplata, omfoérhandla, saga upp for Fastighetschef, Delegerad behorighet avser
avflyttning eller villkorsédndring, godkénna Kommunjurist, savél interna

Overlatelse eller byte avseende var for sig Odverenskommelser inom
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nyttjanderatter (inbegripet hyra och
arrende) som ar upplatna tillsvidare i det
fall det &rliga ersattningsbeloppet ej
overstiger 500 tkr.

kommunen om nyttjanderatt
som externa
nyttjanderattsavtal.
Behdrigheten innefattar &ven
forvaltningsuppdrag fran
andra namnder.

Traffa avtal sdsom nyttjanderéattshavare for  Fastighetschef, Behorighetens avser saval

kommunala namnders eller andra Kommunjurist, interna éverenskommelser

kommunala organs behov for en tid av var for sig inom kommunen om

hogst fem (5) ar i det fall det arliga nyttjanderatt som externa

ersattningsbeloppet ej éverstiger 5 Mkr. nyttjanderattsavtal. Vidare
rymmer delegationen aven
forvaltningsuppdrag fran
andra namnder.

Inga tillaggsavtal och/eller Teknik- och

intentionsavtal till av kommunfullméktige
eller tekniska namnden godkanda avtal
avseende forvarv, dverlatelse eller
upplatelse av fast egendom, om
tillaggsavtalet géller tiden for tilltrade samt
tiden for fullgérande av betalning eller
annan forpliktelse.

Harutover far tillaggsavtal ingds om
tillaggsavtalet reglerar senarelagd senaste
tidpunkt for kommunfullméktiges, tekniska
namndens eller motparts godkéannande av
avtal (inom tekniska ndmndens

fastighetsdirektor

verksamhetsomrade)

Besluta om samt att inga avtal/option om Fastighetschef Intentionsavtal om att férvarv

forvarv av samt 6verlatelse av byggnad, och/eller 6verlatelser anses

med tillhérande mark, samt bostadsratt, ingd i delegatens behdrighet

om vardet ej dverstiger 10 Mkr férutsatt att némnden
alternativt
verksamhetsdrivande ndmnd
eller dess
férvaltningsorganisation
beslutat om uppdrag.

Besluta om nedsattning av hyra upp till Fastighetschef,

20% av hyresbeloppet, upp till 6 manader Forvaltarchef

Samhallsbyggnadsnamnden
Utifran granskning av delegationsordning for stadsbyggnadsnamnden framgar att
tjanstepersoner har delegation for féljande arendetyper:

Arendetyp Delegat Vidaredelegerat till

Enhetschef MEX och markchef
var for sig

Forvarv och overlatelse av
fastighet eller del av fastighet till
ett varde av hégst 5 Mkr.

Sambhallsbyggnadsdirektor

Forvarv och Gverlatelse av Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploaterings ingenjor

fastighet eller del av fastighet till
ett varde av hoégst 900 tkr.

och projektledare MEX, var for
sig

Kop och forsaljning av hus pa
ofri grund av hogst 5 Mkr.

e
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Sambhallsbyggnadsdirektor

Enhetschef MEX och markchef,
var for sig



Gallande reglementen anger en tydlig ansvarsfordelning. Utifran granskning av
delegationsordning for teknik- och fastighetsnamnden framgar att fastighetschefen har ratten att
besluta om samt att ingd avtal/option om forvarv av samt 6verlatelse av byggnad, med
tillhorande mark, samt bostadsratt, om vardet ej Gverstiger 10 Mkr. Utifrdn granskning av
delegationsordning for samhallsbyggnadsnamnden framgar att samhallsbyggnadsdirektéren
har ratten att besluta om férvarv och éverlatelse av fastighet eller del av fastighet till ett varde
av hogst 5 Mkr.

Problembild

Botkyrka kommun ar civilrattslig och lagfaren &gare till fastigheten Botkyrka Vickern 6 i Botkyrka
kommun. Inom fastigheten férhyr Riksteatern av kommunen sedan flertalet ar tillbaka enligt
hyresavtal® lokaler att anvandas for teaterverksamhet, verkstader, restaurang och kontor. Den
senaste hyresperioden fran 2013-10-01 reglerar férutom hyresférhallandet aven
underhallsplanen for fastigheten. Radande hyresavtal géller till och med 2019-09-30.
Kommunen genom dess tekniska forvaltning meddelade hyresgésten den 12 december 2018
om uppsagning av hyresavtalet for villkorsandring fran och med 2019-09-30. Det nya
hyresavtalsforslaget exkluderade den bilaga som inkluderade 16ften om underhallsatgarder,
samt foreslog en ny marknadsmassig hyresniva.

Detta forslag accepterades inte av Riksteatern, som anmalde arendet till hyresnamnden samt
ansokte om deponering av hyran hos lansstyrelsen i Stockholms lan, d& Riksteatern inte anser
att kommunen har uppfyllt sitt fastighetsansvar enligt hyresavtalet. Lansstyrelsen beslutade att
godkanna deponeringen av hyran, vilket har skett for kvartal 1, 2 och 3 ar 2019.2

Relationerna mellan Riksteatern som hyresgast och kommunen som hyresvéard har inte
fungerat optimalt. Riksteatern har haft stérre forvantningar pA kommunen an vad kommunen
har kunnat erbjuda, samtidigt som Riksteatern felaktigt har ansett att det vara kommunens
ansvar att och skyldighet att investera och utveckla lokalerna utifran Riksteaterns
verksamhetsutveckling, utan att se detta som en relation till hyresnivan. Riksteatern har i flera
skrivelser till kommunen patalat brister och funktionsfel i lokalerna medan kommunen ej
besvarat dessa skrivelser. Hyresforhallandet har varit utan samférstand mellan hyresgéast och
hyresvérd.3

| en bilaga kopplad till befintligt hyresavtal anges vilket underhall i lokalerna som ska utforas
och under vilken tidsperiod under hyresférhallandet. Enligt kommunen &r de i bilagan upptagna
underhallsatgarder ej av den karaktar att ett uteblivet underhall skulle skapa hinder i nyttjande
av lokalerna for Riksteatern4, dock havdar Riksteatern att kommunen underlatet att utfora
overenskommet underhall och att detta har paverkat Riksteaterns verksamhet. Enligt
Riksteatern har kommunen inte utfért 6verenskomna underhallsatgarder enligt
underhallsplanen, vilket enligt hyreskontraktshilagan medfér ratt till vite. Beroende pa tolkning
av bilagans lydelse anser Riksteatern att vite uppgar till 30 Mkr, medan kommunen anser att
vitet uppgar till 10 Mkr. Skrivningen kring ratten till ett vite, vid uteblivet underhall ar inte rattsligt
provad.

Enligt intervju meddelade Riksteaterns VD kommunstyrelsens ordférande muntligen januari
2019 sitt intresse av att forvarva fastigheten.

1 Nummerbeteckning 88801-3

2 Tjut, samhaéllsbyggnadsforvaltningen, dat 2019-08-14, rev 2019-08-21
3 Samhallsbyggnadsndmndens sammantradesprotokoll, 2019-08-29

4 Tjut, samhallsbyggnadsforvaltningen, dat 2019-08-14, rev 2019-08-21
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Arbetssatt

Enligt intervju har forvaltningen ingen uppréattad policy/riktlinje for forvarv och éverlatelse av
bebyggda fastigheter med hanvisning till att sddana processer séllan sker. Det pagar ett arbete
med att fardigstélla detta arbete med deadline mars 2020. Kommunen har anvént sig av ett
selektivt forfarande genom att anvanda sig av tva externa varderingar. Infor en eventuell
forsaljning genomfordes under varen 2019 tre varderingar av fastigheten.

Véarderingsforetag Bestéllare Beddmt
marknadsvarde
1 SVEFA Botkyrka kommun genom 202 500 000 kr
samhéllsbyggnadsforvaltningen
2 Cushman & Botkyrka kommun genom 100 000 000 kr
Wakefield samhéllsbyggnadsforvaltningen
3 FS Fastighetsstrategi  Riksteatern 60 000 000 kr

Anledningen till varderingarnas differenser, speciellt mellan varderingsnummer 1 och de 6vriga
beror pa hyresforutsattningar. Vardering nummer 1 har utgatt frn att hyresgasten blir kvar som
hyresgast med att I6pande 36 manaders hyresavtal, vilken har en avgérande betydelse for
varderingen. Vardering nummer 2 och 3 har utgatt ifran att hyresavtalet upphor, eftersom det ar
uppsagt for villkorséndring av hyresvarden, vilket skulle kunna leda till att hyresgasten avflyttar
och lokalerna blir tomstallda. Att varderingarna skiljer sig mellan 60 Mkr och 100 Mkr beror pa
varderingsféretagens marknadsanalyser och avkastningsberakningar. Det ratta
marknadsvardet torde ligga mellan dessa tva varderingar, det vill saga 80 Mkr.5

Arshyran &r cirka 15 Mkr (ca 45 Mkr per avtalsperiod) enligt befintligt avtal med Riksteatern. De
externa varderingspersonerna har bedémt intresse for en alternativ hyresgast som goda. Aven
ett eventuellt férvarv av en annan aktor bedéms vara god.

Enligt intervju har tjanstepersonerna givits ett politiskt direktiv. Genom kontakter mellan
kommunstyrelsens ordférande, kommundirektér och Riksteaterns VD och styrelse gavs
uppdraget att forsaljningen av fastigheten skulle utga ifrdn varderingarna nummer 2 och 3 samt
att en avsiktsforklaring skulle upprattas.®

Enligt intervju ar viktningen mellan varderingarna gjord utifran en marknadsmassig férhandling,
dar den vardering av foretaget SVEFA ar undantagen, da den varderingspersonen har utgatt
ifran ett fortsatt hyresférhallande mellan hyresvarden, kommunen och hyresgasten. Da
hyresavtalet var uppsagt for villkorsandring, sa forelag inget hyresforhallande mellan parterna
efter den forsta oktober, varfor kommunen anser att SVEFA:s vardering ar felaktig.

Avsiktsforklaring

Mot bakgrund av detta ingick kommunen och Riksteatern den 19 juni 2019 en avsiktsforklaring
som innebar att parterna’ forbinder sig att inleda forhandlingar gallande 6verlatelse av
fastigheten. Férhandlingarna skulle paga langst till de 13 augusti 2019 med malsattningen att
arendet skulle vara klart for beredning infér samhallsbyggnadsnamndens ordférandeberedning
den 13 augusti 2019 med fdljande politisk process:

e 2019-08-29 beslut i samhallsbyggnadsnamnden

5 Samhallsbyggnadsforvaltningen, Tjansteskrivelse dat 2019-08-14, rev 2019-08-21

6 Samhallsbyggnadsforvaltningen, Tjansteskrivelse dat 2019-08-14, rev 2019-08-21
7 Kommunen och Riksteatern
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e 2019-09-02 beslut i kommunstyrelsen
e 2019-09-26 - kommunfullméktige

| avsiktsforklaringen star att "Kommunen sag positivt pa Riksteaterns verksamhet i Botkyrka
kommun, eftersom Riksteaterns verksamhet &r viktig samt utgor en tillgang fér medborgarna
och besoksnaringen. Kommunen &r villig att inleda férhandlingar i syfte att komma éverens om
villkoren for en forsaljning av fastigheten till Riksteatern. Enligt utldtande fran
kommunstyrelsens ordférande staller sig den politiska majoriteten positivt till en avyttring av
fastigheten till Riksteatern”. Enligt intervju bygger detta utlatande p& beredningen av arendet pa
KSAU infor forhandlingen om avsiktsforklaringen med Riksteatern.

Under rubriken utgdngspunkt for forhandlingarna punkt 3.3 star att tva relevanta varderingar av
fastigheten genomférts.

Varderingsforetag Bestéllare Marknadsvarde Tidpunkt
Cushman & Wakefield Botkyrka kommun 100 Mkr Maj 2019
FS Fastighetsstrategi Riksteatern 60 Mkr April 2019

Vidare star under samma punkt att bada varderingarna utgar fran befintlig standard och
lokaldisposition, dar aven underhallsstatus ar beaktad. Under punkt 3.4 star att parterna ar
Overens om att fastighetsvarderingarna frdn Cushman & Walkfield samt FS Fastighetsstratregi
ska utgdra utgangspunkten for den senare éverenskomna kopeskillingen. Metodiken avseende
faststéllande av underliggande fastighetsvarde &ar ett genomsnitt av de ovan namnda
varderingarna.

Avsiktsforklaringen ar undertecknad av kommunstyrelsens ordférande och kommundirektoren
pa kommunens vagnar och av VD for Riksteatern och Riksteaterns ordférande.

Granskningen noterar att det inte har fattats nagot beslut om uppdrag att teckna nagot
intentionsavtal/avsiktsforklaring varken av ndmnd eller dess forvaltningsorganisation.

Kdpeavtal

Den 29 augusti 2019 ingar Botkyrka kommun ett avtal med Riksteatern. Kopeskillingen till
fastigheten satts till 80 Mkr. Kbpeavtalet beskriver en for férvarvaren begransning i mojligheten
till vidareforsaljning. Begransningen har férhandlats till att gélla fran kopeavtalets tecknande till
och med den 2022-12-31. Begransningen innebar att séljaren/hyresvarden har ratt till 50 % av
vardestegringen, vid en forsaljning av fastigheten under denna period. Avdrag ska ske med
vardet motsvarande koparens/hyresgastens egna genomforda investeringars paverkan pa
fastighetsvarderingen vid forsaljningstillfallet. Som namnts tidigare har kommunen utgatt ifrn
att fastigheten saknar hyresgast, vilket har resulterat i en lagre vardering. Enligt intervju syftar
ovanstaende begransning till att koparen inte ska kunna sélja fastigheten med sig sjalv som
hyresgéast och pa s satt oka vardet pa fastigheten.

Fastighetsforvarvarens tilltrade till fastigheten foreslas till den 2019-12-01. Innan tilltradet har
hyresvarden en skyldighet att genomféra och bekosta erforderliga myndighetsbesiktningar
kopplade till fastighetsdgaransvaret, som exempelvis revisionsbesiktning, OVK, hissbesiktning,
med flera. Dessa ska vara genomférda och eventuella anmérkningar ska vara avhjalpta fore
tilltradesdagen. Képeavtalet géller under férutsattning att fullméktige godkéanner avtalen, samt
att dessa beslut vinner laga kraft. Motsvarande férfarande krévs inom Riksteatern for ett
godkannande. Kopeavtalet ar undertecknat av Botkyrka kommuns kommundirektdr och VD for
Riksteatern. Bade séljarens och képarens underskrifter har bevittnats av respektive avtalsparts
representanter.
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Hyreskontrakt mellan kommun som hyresgéast och Riksteatern hyresvérd

Kommunen (vard- och omsorgsforvaltningen) och Riksteatern tréffade ett avtal den 29 augusti
2019, dvs samtidigt som kdpeavtalet undertecknade ett hyresavtal for lokaler med tillhérande
utrymmen som hyrs ut till kommunen for att anvandas till kontorsandamal och
personalutrymmen med pentry. Hyrestiden stracker sig fran och med 2019-10-01 till 2022-09-
30. Arshyran &r bestamt till 600 tkr &rligen. Driftskostnader inkluderande el, VA, varme,
varmvatten, kyla och ventilation ingar i hyran.

Detta hyresavtal har undertecknats av kommunstyrelsens ordférande och VD for Riksteatern.
Hyresavtalet har inte varit bifogat som underlag infér beslutet om forsaljningen av fastigheten
Vickern 6 till Riksteatern vare sig for samhallsbyggnadsnamndens, kommunstyrelsens eller
kommunfullméktiges stéllningstaganden som beskrivs nedan.

Politiska beslut

Styrelse/ Datum Beslut Kommentar

namnd

Sambhallsbyggn 2019-08-29 Beslutade att foresla Till beslutet av féljande

adsnamnden o fullmaktige godkanner forsaljning  nandlingar bifogade
av fastigheten Vickern 6 till e  Avsiktsforklaring
Riksteatern, for en kopeskilling

e Undertecknad kopeavtal

om 80 Mkr. (exklusive bilagor)

e  Kommunfullméktige godkanner
slutregleringsavtal mellan

kommunen och Riksteatern.

e  Slutregleringsavtal
(exklusive bilagor)

Kommun- 2019-09-02 Beslutade att foresla Ordférandefdrslag

styrelsen o fullmaktige godkanner forsaljning

av fastigheten Vickern 6 till
Riksteatern, for en kdpeskilling
om 80 Mkr.

e  Kommunfullméktige godkanner
slutregleringsavtal mellan
kommunen och Riksteatern.

Fullméaktige 2019-09-26 Kommunfullméktige godkanner

e fdrséljning av fastigheten Vickern
6 till Riksteatern, for en
kopeskilling om 80 Mkr.

e  Kommunfullmaktige godkénner
slutregleringsavtal mellan
kommunen och Riksteatern.

Enligt intervju har tjanstepersonerna givits ett politiskt direktiv. Genom kontakter mellan
kommunstyrelsens ordférande, kommundirektér och Riksteaterns VD och styrelse gavs
uppdraget att forsaljningen av fastigheten skulle utga ifran varderingarna nummer 2 och 3 samt
att en avsiktsforklaring skulle upprattas.2 Om ett politiskt behandlat beslut saknas anses det
politiska direktivet strida direkt mot saklighet och opartiskhetsreglerna (Férvaltningslag 5 8). Vill
politiken ge ett direktiv maste det ske 6ppet och genom beslut. Tjanstepersonerna ska inte ha
nagot annat for 6gonen &n just vad som utifran sakliga och objektiva perspektiv ar det som ska
galla. Annars riskerar tjanstepersonerna agera mer eller mindre som en férlangning av det

8 Samhallsbyggnadsforvaltningen, Tjansteskrivelse dat 2019-08-14, rev 2019-08-21
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partipolitiska systemet och vi far da en kommunal férvaltning som inte uppratthaller de mest
grundlaggande reglerna for god offentlig forvaltning. Granskning av de politiska besluten visar
att det hyresavtal som undertecknades mellan kommunen som hyresgast och Riksteatern som
hyresvérd inte har presenterats for politiken.

Vi har gjort en sammanstallning och en analys av de tre varderingsforetagens utgangspunkter,
analyser som har legat till grund fér bedémningen av vardet av fastigheten Vickern 6.

Varderings  Tidpun Marknad Avkast Marknad Vakans Investerings- Ortpris Sarskilda forutséattningar
foretag kt svarde ningsk smassig behov, analys
rav hyra underhéll och
anpassning,
. SEK
Kr/m2/ar
FS April 60 Mkr 7% 865 7,50 % 32 Mkr Saknas helt En av uppdragsgivaren
Fastighetstr 2019 give_n ft’)rutséttnin_g ar att
ategi fastigheten ska varderas
utan hyreskontrakt d v s
tomstalld fastighet. Vid
véarderingstidpunkten
disponeras huvuddelen av
fastigheten av Riksteatern
pa& ett hyreskontrakt som &r
uppsagt for villkorsandring
per 2019-10-01.
Ett plan i kontorsdelen
utnyttjas av
fastighetségaren for
hemtjansten. Bade dessa
uthyrningar bortses i denna
vardering.
Cushman &  Maj 100 MKr 6,5 % 1049 8,20% 25 Mkr Intervall Utgér fran att byggnaden
Wakefield 2019 mellan 2 400 ar tom trots att den idag ar
— 20300 fullt uthyrd.
kr/M2.
PwCs
kommentar:
Intervallet ger
begransad
vagledning for
lasaren.
SVEFA April 202,5 Mkr 6,10 % 1203 7,00 % 1 Mkr Intervall Hyresavtalet med
2019 mellan 7 200 Riksteatern ar uppsagt for
—-12 700 omfdrhandling. Hyrestiden
kr/M2 ar angiven (beddmd) som

ett tiodrigt hyresavtal med
en hyresnivd om 1 055
kr/kvm och déar
hyresgasten star for mer
inre underhall och
driftskostnader &n vad som
var fallet i det hyresavtal
som loper ut per 2019-09-
30.

FS Fastighetsstrategi

Den sarskilda forutsattningen som ligger till grund for vardebedémningen innebér att
vardebeddmningen inte ar lamplig som underlag fér kommunens stéllningstagande rérande
fastighetsmarknadsvarde. Dels beaktas inte befintliga hyresintakter, dels ar antagandet om att
byggnaden ar tom inte 100% fastlagt eftersom hyresavtalet inte &r uppsagt for avflyttning utan
villkorsandring. Ingen analys for kring vilka alternativa etableringar som finns tillgéngliga for den
storsta hyresgasten redovisas i vardebedémningen.
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Cushman & Wakefield

Den sarskilda forutsattningen som ligger till grund fér vardebeddmningen innebér att
vardebeddmningen inte ar lamplig som underlag for kommunens stallningstagande rérande
fastighetsmarknadsvéarde. Dels beaktas inte befintliga hyresintékter och nytecknade avtal, dels
ar antagandet om att Riksteatern ska flytta inte till 100 % bestamt &ven om risken fanns. Ingen
analys for kring vilka alternativa etableringar som finns tillgangliga for den stérsta hyresgasten
redovisas i vardebeddmningen.

SVEFA

Den sarskilda forutsattningen som ligger till grund for vardebedémningen innebar att
Riksteatern férlangt sitt avtal, vilket inte var fallet vid vardetidpunkten. Véardet riskerar darmed
att dverskattas.

Det finns ingen praxis pa fastighetsmarknaden som innebar eller mojliggor fér en hyresgast att
fa forvarva sitt hyresobjekt till ett pris som ar satt med forutséattningen att hyresgésten lamnat
lokalen. De sarskilda forutsattningar som ligger till grund for varderingarna innebar darmed att
dessa inte kan tjana som relevant beslutsunderlag fér kommunen i samband med prissattning
infor en forsaljning. Vi saknar ett alternativt resonemang som belyser vilken lokalkostnad som
hyresgasten bedéms ha fatt om de valt att séga upp lokalen for avflyttning detta for en
beddémning av sannolikheten av Riksteatern lamnar.

| samband med transaktionen tecknade kommunen ett nytt hyresavtal for sin egen verksamhet
med en hyresniva om 600 tkr per ar. Nagon justering av marknadsvardet till foljd av avtalet har
inte gjorts. Paverkan pa marknadsvardet bedomer vi ligga mellan 7-9 Mkr. Detta innebar att de
sarskilda forutsattningar som ligger till grund for varderingen inte ar relevant.

| samband med transaktionen gjordes en dverenskommelse om erséttning for bristande
underhall. Avdrag for bristande underhall férefaller redan beaktat i vardebedémningarna. Det
saknas tillréckligt underlag for att beddma om Botkyrka kommun "betalt" dubbelt for eftersatt
underhall, dels i form av avdrag i varderingen, dels i form av avdrag i samband med
transaktionen.

Sammantaget kan ingen av vardebeddmningarna anses spegla objektets marknadsposition vid
transaktionstidpunkten. De tva varderingar som ligger till grund for transaktionen utgar fran att
byggnaden ar outhyrd och att sannolikheten att Riksteatern flyttade var 100 % emedan SVEFA
utgar fran att den ar uthyrd i tio ar. Inget av dessa alternativ speglar de verkliga
forutsattningarna. Dessutom tecknades ett nytt hyresavtal i samband med transaktionen som
inte heller forfaller beaktats.
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Efter genomford granskning bedémer vi att ingen av de tre vardebedémningarna speglar de
marknadsforutséattningar som gallde vid tidpunkten for transaktionen.

e Utifran vara iakttagelser rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e om det foreligger stor osakerhet och svarbedomda forutsattningar prova alternativet att
bjuda ut och marknadsféra objektet/fastigheten pa marknaden forslagsvis via méklare
for sékerstallande av en marknadsmassig kopeskilling.

¢ om kommunen avser att teckna hyresavtal for egna verksamheter i
byggnaden/fastigheten som ska séljas, "sale- & lease back”, behdver detta nya
hyresforhallande ligga till grund fér marknadsvarderingen och eller
transaktionsprocessen da hyresfloden fran kommunala hyresgaster i allmanhet har stor
positiv paverkan pa marknadsvardet.

e utarbeta en policy/riktlinjer och tillampningsanvisningar for avyttring av fastigheter och
sékerstalla att dessa ska praglas av tydliga krav p& affarsmassighet, konkurrens,
saklighet och objektivitet. Kommunen kan i sddant dokument exempelvis beskriva
under vilka situationer avsteg fran dessa krav ar mojligt.

e utarbeta dokumenterade handlaggningsrutiner for forséljning av fastigheter.

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

2020-04-15
Anders Hagg Said Ashrafi

| | 1
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740)
(PwC) pa uppdrag av Botkyrka kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som
framgar av projektplan. PwC ansvarar inte utan sarskilt &tagande, gentemot annan som tar del
av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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