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Inledning och bakgrund

Eskilstuna kommun skrev for ett antal ar sedan avtal om en markforsaljning till ett privat
foretag som ett led i en foretagsetablering. | det avtal som skrevs férband sig
kommunen att om den geotekniska undersdkningen, som legat till grund for avtalet vid
tidpunkten for kopet senare visade sig vara missvisande och forhallandena var samre
an vad parterna hade anledning att tro, atog sig kommunen att ersatta foretaget med
upp till 2 miljoner kronor. Foretaget fick ocksa rétt att hava kopet och fa ersattning for
dittills uppkomna kostnader.

Kommunen har sedan via tillaggsavtal, med anledning av férandrade forutsattningar
enligt ovan, forandrat det ursprungliga markpriset samt ersatt féretaget for uppkomna
kostnader.

Samtliga beslut om avtal har tillkommit som ordférandebeslut pga. bradskande skal.

Med beaktande av hur denna process genomforts och de riskerna for brister och/fel i
handlaggningsprocess samt ataganden for kommunen anser revisorerna att det ar
viktigt att granska hur genomforandet av markforsaljningen skett.

Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen ar granska om ingangna avtal skett pa ett
rattssakert satt utifran de krav som foreligger pa allman beredning och handlaggning av
arenden i kommunen.

Granskningen ska besvara féljande revisionsfragor:

— Vilken berednings- och beslutsprocess har skett avseende grundavtal samt
tilaggsavtal mellan kommunen och Bockasjo AB och dess dotterbolag?

— Vilka motiv har funnits for att beslut har genomférts som ordférandebeslut?

— Vilka underlag har kommunen haft for sitt beslut om att acceptera Bockasjo AB:s
kostnadsuppskattning pa markforbattring (cirka 12 mnkr)

— Har kommunen genomfért egna geotekniska undersdkningar?

— Har kommunstyrelsen fatt ett tillracklig och allsidigt underlag for
ordférandebesluten?

— Finns det risk att kommunen via det tillaggsavtal som slutits handlat i strid med
kommunens befogenheter?

Avgransning, metod och revisionskriterier

Granskningen berdr i férsta hand kommunstyrelsen.

Vi kommer att bedéma om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen
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— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut.

Granskningen bestar till stor del av dokumentgranskning och analys. Avstamningar och
kontroller sker med berdrda tjdnsteman och politiker i kommunen.

Rapporten ar faktakontrollerad av kommunstyrelsens ordférande, kommunens
fastighets- och exploateringschef och etableringschef inom Eskilstuna Logistik och
etablering AB.

Resultat av granskningen

Allméant om statsstdodsregler och KL 2:8

Kommunallagen stipulerar i 2 kap § 8 att: kommunen far genomfora atgarder for att
allmant framja naringslivet i kommunen. Individuellt riktat stod till enskilda
naringsidkare far lamnas endast om det finns synnerliga skal for det. | ett rattsfall
avseende fastighetsforsaljning (RA 2010:119) fastslogs att avsaknaden av en
oberoende vardering anses visa att avtalet inneburit ett individuellt riktat stod till
foretaget och att beslutet darmed stred mot 2 kap § 8 KL.

Det kan i undantagsfall finnas ett rattsligt utrymme for kommunala stddinsatser, som
annars skulle anses otillatna. | glesbygdsomraden kan en kommun ha réatt att
ekonomiskt stddja innehavare av tex en livsmedelsbutik eller bensinstation om stodet
ar nodvandigt for att garantera viss minimistandard av kommersiell service at hushallen
(RA 79 Ab 14). Beslut av kommunfullméktige om stod till hotell- och restaurangrorelse
har i visst fall ansetts kompetensenligt (RA 1995 ref 98).

Reglerna om statsstdd finns i artikel 107—109 i Férdraget om Europeiska unionens
funktionssatt (EUF-fordraget). Det finns &ven svenska regler om statsstod i lagen
(2013:388) om tillampning av Europeiska unionens statsstodsregler.
Statsstodsreglerna ger inte kommunen eller regionen stdrre mojlighet att lamna
statsstod an vad som éar tillatet i kommunallagen.

Betraffande EG-fordragets bestammelser om statsstod kan vi se att kommissionen
utarbetat en allman vagledning till medlemsstaterna vid 6verlatelser av mark och
byggnader. | meddelandet (EGT C 209, 10.07.1997, S.3) beskriver kommissionen tva
forfaranden, 6ppet anbudsforfarande respektive faststallande av marknadsvardet
genom oberoende expertvardering. Dessa tva forfaranden utesluter inslag av statligt
stdd. Enligt meddelandet ska all 6verlatelse som inte skett enligt nagot av dessa
forfaranden anmalas till kommissionen.

Bakgrund och beskrivning av arendet

Eskilstuna kommun har likt andra kommuner i uppdrag att sakerstélla mark for industri-
och foretagsetableringar. Ett omrade for detta andamal &r Kjula logistikpark som vaxt
under senare ar.
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4.3

Under 2016 visar Visionsbolaget G 3097 AB! intresse for markomrade och med syfte
att uppfora lager for andra foretags rékning.

Intresset for markfdrsaljningsaffaren leder fram till avtal (se nedan).

Redan 2011 gjorde kommunen i samband med iordningstéllande av marken en
geoteknisk undersokning av markforhallandena. Av undersokningen framgar i rapport,
daterad 2011-12-20%att det finns geotekniska synpunkter som handlar om att det finns
partier i det aktuella omradet som kan forutséattas vara sattningsbenéagna vid
belastning. Infér fortsatt projektering bor darfér fordjupad geoteknisk undersdkning for
respektive tomt utforas.

| tillaggsavtalet (se nedan) framgar att: “’Képaren kontaktade Eskilstuna kommun i juni
2016 gallande markbehov for kunds rakning. Kritiska faktorer var tillrécklig areal for
etableringen, snabb process pa grund av kundens krav pa tilltradestid till fardig
byggnad samt att markens beskaffenhet inte kravde nagon form av markférstarkning
som kunde paverka ekonomi samt tidsplan negativt. Marken som anvisades fanns i
Eskilstuna Logistikpark dar markforhallandena patalades mycket goda och inte
kravde ndgon markforstarkningséatgard.”

Avtal, redogdrelse och tillaggsavtal
Kopeavtal

Avtal mellan Eskilstuna kommun och Visionsbolaget AB ar signerat 2016-08-10 och
avser Eskilstuna Logistikpark, del av fastigheten Kjula-Blacksta 1:5. Fastigheten
omfattar 47 000 kvm.

Avtalets § 1 reglerar forutsattningarna for kopet, dvs att avtalet med tillhérande
optionsavtal pa angransande mark godkanns av kommunstyrelsen senast 2016-08-29.

Kopeskillingen ar enligt kopeavtalet 7 475 500 kronor.*

Betraffande fastighetens skick framgar av kopeavtalet att fastigheten overlats i det
skick den &r i den dagen for undertecknande av kdpeavtalet med reservation for § 10
st.5. Reservationen i avtalet handlar om att kdparen ska utféra en detaljerad
grundundersokning for att bestamma geotekniska forhallanden, grundvattenytans lage,
radon mm i samband med att képekontraktet undertecknad av parterna. Visar det sig
att grundférhallandena ar samre an vad parterna har anledning att tro atar sig séaljaren
att ersatta koparen for markforstarkningsatgarder. Ersattningen kan hogst uppga till
2 000 000 kronor.

1 Helagt dotterbolag till Bockasjo AB
2 Geotekniskt PM, Vectura.

3 Intervjuade framhaller att formuleringen om att markforhallandena bedémdes mycket goda ska lasas och forstés
utifrdn att markomradet som helhet inkl. flygplatsmarken &r god.

“ Priset for marken bygger pa ett pris utifrdn omvarldsanalys dar kommunen enligt uppgift jamfort sig med jamférbara
stader sdsom Vasterds, Orebro och Norrkdping. Enligt denna jamforelse blev priset cirka 180 kr/kvm ett pris som
beddémdes som marknadsmassigt och till och med hégre &n de jamférande kommunerna.
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Koparen ager ratt till havning av képet om det visar sig att markforstarkningsatgarder
kravs. Koparen ska pakalla en eventuell havning av kopet snarast efter genomférd
markundersokning. Koparen ager da ratt att fa tillbaka nedlagda kostnader for
fastigheten sdsom handpenning, kostnad fér geoundersokning, bygglovsavgift,
nybyggnadskarta och anslutningsavgifter mm. Havning av kopet kan inte goras
gallande efter att saljaren ersatt koparen for markforstarkningsatgarder enligt ovan.

Redogorelse

Efter genomford geoteknisk undersokning som koparen later géra framkommer att
markforstarkningsatgarder kravs. Den geotekniska undersokningen och analyserna
fran tekniska sakkunniga® leder fram till en redogorelse (sammanfattning) fran
Bockasjo AB daterad 2016-09-13. Slutsatsen fran undersokningen &ar att markens
stabilitet for grundlaggning med platta inte &ar gorlig varvid fyra olika
grundlaggningsalternativ har bedémt. Dessa fyra alternativ &r enligt redogérelsen:

- Grundlaggning med platta pa mark. Detta alternativ gar bort da barigheten i
marken &r for dalig och stora sattningar riskeras.

- Utskiftning av samtliga ej packningsbara massor, ca 148 000 kbm ner till moran
eller berg. Detta alternativ bedéms inte heller fungera pa grund av tidsfaktorn
samt att det ar valdigt dyrt (15—20 mnkr).

- Jordstabilisering, kalk-och cementstabilisering. Alternativet fungerar ej pa grund
av tidsplanen och svarigheten att fa tag i resurser. Alternativet bedoms ocksa
vara dyrt.

- Palning med stalpalar for byggnadens grundlaggning och golvplatta. Alternativet
beddms genomforbart inom tidsram och anses i forhallande till 6vriga alternativ
ha den fordelaktigaste kostnaden.

Av redogorelsen kan inte utlasas nagon kostnadsuppskattning for det alternativ som
forordas.

Av granskningen framgar att de tva alternativa®, enligt kopeavtalet, sétt att I6sa den
uppkomna situationen inte anses som en bra lésning och darfor paborjas forhandling
och framtagande av ett tillaggsavtal (se nedan). "Saljaren och kdparen ar éverens om
att fullflja affaren da bagge parters vilja att medverka till etableringen med de
arbetstillfallen som ges 6vervager de ekonomiska ataganden som detta avtal medfor”

Tillaggsavtal

Utifran ovan redogjorda redogorelse och vad som framkom i kbparens undersokning
undertecknas dagen efter, dvs 2016-09-14 ett tillAggsavtal av kommunstyrelsens
ordférande och kommunens mark- och exploateringschef.

5 AF Infrastructure, Geoteknik i Linkdping, SWECO, Utlatande/utvardering av professor i geoteknik.

6 Kompensation med maximalt 2 mnkr, alternativt hdvning av képet och kompensation fér nedlagda
kostnader.

7 Hamtat fran tillaggsavtal, avsnitt 3.
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Tillaggsavtalet (TA) redogdr for handelseférloppet och forutsattningarna i kdpeavtalet. |
TA beskrivs att geoteknisk undersokning pabérjades i juli 2016 och att resultatet i de
sammanstéallda rapporterna presenterades for koparen 2016-09-12. Rapporterna
pavisade markforstarkningsatgarder pa hela den aktuella arealen for planerad
byggnation, forstarkning av golvkonstruktion samt merarbeten med anledning av detta.
Av TA framgar att de ekonomiska konsekvenserna ar 6kade kostnader pa 12,9 mnkr
for kdparen.

| granskningen framkommer att det inte finns nadgot dokumenterat underlag for
kostnadsuppskattningen pa 12,9 mnkr utan summan &r enligt uppgift ett resultat av en
foérhandling.

Vidare framgar av TA att kommunen inte har nagon alternativ mark att erbjuda inom
rimlig tid dar dessutom en geoteknisk undersdkning ar genomférd utan anmarkning.

For att sékerstélla etableringen beslutas enligt TA foljande:

1. Markpriset justeras till att motsvara markens beskaffenhet utifran den
geotekniska rapporten. Markpriset justeras saledes ned till ett belopp
motsvarande 1 kr/kvm. Detta medfor att kopeskillingen skall justeras fran
7 475 500 kr till 47 000 kronor. Erlagd handpenning om 747 500 kr skall
aterbetalas minus 47 000 kronor.®

2. Eskilstuna kommun atar sig att ersatta atgarderna med ytterligare 3 471 500 kr
utdver det belopp som angivits i tidigare signerat kopekontrakt.

3. | det fall de faktiska kostnaderna for atgarderna visar sig vara lagre skall
koparen aterbetala mellanskillnaden till Eskilstuna kommun.

4. Vid avrop av optionsmarken, se optionsavtal, signerat 2016-08-10, skall samma
principer géalla.

5. Efter utforda atgarder skall koparen fakturera saljaren. Ersattningarna skall
erlaggas senast en manad efter fakturering.

Slutligen anges i TA att Visionsbolaget och moderbolaget som motprestation aktivt ska
verka for att ytterligare etableringar kan komma till stdnd inom Eskilstuna logistikpark.

Enligt TA ska kostnaderna specificeras av kdparen i samband med fakturering av
atgarderna.

Nar det galler punkt 3 ovan framkommer att nagon aterbetalning inte skett da
kosthaderna inte blev lagre &n beraknat. Nar det galler punkt 5 medger intervjuade att
formuleringen i avtalet ar svartolkad men att nadgon extra ersattning utéver de 5,5 mnkr
som betalats utifran uppgorelsen inte varit aktuell.

| e-post daterat 9 januari 2017 vander sig representant fran Bockasjo AB till kommunen
angaende forfrdgan om fakturering med anledning av markforstarkningsatgarder.
Tjansteperson i kommunen svarar pa e-posten och lamnar uppgift om att kommunen
onskar specificerad faktura och lamnar ¢vriga faktureringsuppgifter. Av den faktura vi

8 Enligt intervjuade betraktades det aktuella markomradet vid denna tidpunkt inte ha nagot varde och sags
som oséljbar.

6
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44.1

fatt del av gar det att utlasa att den totala merkostnaden for mark, palningsarbetena
och golv uppgatt till 31,5 mnkr®.

Pa fraga om det inte finns relevant e-post utvaxlad mellan parterna i &rendet svarar
intervjuade att arendet skottes via telefon och fysiska méten.

Beslutsordning

| kbpeavtalet anges som forutsattning av beslut ska fattas av kommunstyrelsen
senast 2016-08-29. Vi kan dock konstatera att beslutet att godkanna kdpeavtal och
tilhérande optionsavtal har fattats av kommunstyrelsens ordférande som ett
bradskande ordférandebeslut 2016-08-12. Det bradskande ordférandebeslutet
aterrapporteras och finns med i kommunstyrelsens sammantradesprotokoll 2016-09-06
(8 168, pkt 4).

Kommunstyrelsen hade inget ordinarie méte i augusti 2016. Kommunstyrelsens
arbetsutskott hade mote 2016-08-30.

Kommunstyrelsens ordforande framhaller att motivet till det bradskande
ordférandebeslutet var tidsaspekten i arendet och att motparten ville fa en snabb
process. Kommunstyrelsens ordférande informerade enligt uppgift kommunstyrelsens
arbetsutskott om beslutet. Intervjuade framhaller att det idag finns béttre rutiner och
arbetssatt for denna typ av arenden.

Nar det galler tillaggsavtalet, som till innehallet far anses mycket principiellt med tanke
pa det ekonomiska atagandet och att innehallet innehaller helt andra férutsattningar an
ursprungsavtalet, har detta inte ens fattas som ett bradskande ordférandebeslut utan
avtalet &r undertecknat helt utan beslutsstod.

| det bradskande ordférandebeslutet hanvisas till kommunstyrelsens
delegationsordning 1:1. | delegationsordningen framgar av 1:1 att ordféranden har ratt
att i enlighet med Kommunallagen fatta beslut som &r av bradskande karaktar. |
samma delegationsordning framgar ocksa att: ”Om ett enskilt drende bedéms vara
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt har delegaten inte ndgon
ratt att fatta beslut, &ven om den aktuella arendegruppen delegerats.”

| faktaavstamningen av denna rapport framkommer att muntlig information kring
tillaggsavtalet gavs till KSAU i efterhand (29 september) under punkten
"Kommundirektéren informerar”.

Kommentarer och bedémning

Vi har ingen anledning att ifrdgasétta resultatet av den geotekniska undersékningen
som gjordes av koparen i samband med kopet. Det vi ifrdgasatter ar hanteringen av
konsekvenserna av densamma.

| det stora hela anser vi att kdpeavtalets ursprungliga férutsattningar tydligt reglerade
hur en oonskad situation betraffande markforstarkningsatgarder skulle hanteras.

9 Sammanstallningen redovisar endast en summa pa merkostnaden for palnings- och markarbetena. Det
finns inget underlag som verifierar kostnaden.
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Enligt var uppfattning bor generellt bradskande ordférandebeslut anvandas restriktivt
och en forsiktighetsprincip bor gélla. Generellt bor beslutsordningen innebéara
forankring/stod i respektive beslutsorgan for att sékerstélla de demokratiska
beslutsprinciper som ar vedertagna. Av skal som ar uppenbara ar detta sarskilt viktigt i
beslut som &r principiella och dar beslutet innebar ett stort ekonomiskt atagande.

Bradskande ordférandebeslut ar enligt KL 6:39 avsett for beslut dar kommunstyrelsens
beslut inte kan avvaktas. Fran tidpunkt for ordférandebeslut till det datum da det
ursprungliga avtalet senast skulle godkannas fanns tva veckors marginal. Detta
forhallande tillsammans med fragans principiella beskaffenhet motiverar enligt var
mening ett extrainsatt kommunstyrelsemote.

Att kommunstyrelsens ordférande ingar det ursprungliga avtalet genom ett bradskande
ordforandebeslut &r mycket tveksamt men avtalet har en balans med émsesidighet
betraffande risktagande mellan parterna. Vad som daremot &r anmarkningsvart ar att
KSO ingér ett tillaggsavtal med helt andra forutsattningar an ursprungsavtalet och utan
nagot formellt beslut. Enligt uppgift togs avtalet fram av tjanstepersoner och innehallet
kommunicerades mellan tjanstepersoner och KSO samt andra fortroendevalda. De
ataganden av ekonomisk karaktar som tillaggsavtalet innebar for kommunen bygger pa
muntliga férhandlingar utan dokumenterade underlag. Képaren kompenseras med 12,9
mnkr jamfort med ursprungsavtalet. Nar det galler tillaggsavtalet bedémer vi alltsa att
KSO o6verskridit sina befogenheter.

Om vi uppskattar kompensationen till 5,5 mnkr, dvs exklusive ursprungligt tomtpris som
sannolikt var ett 6verpris med tanke pa markens beskaffenhet, bedémer vi &nda att
kompensationen sannolikt inte kan goras géllande som synnerligt skél i KL kap 2 § 8
vilket far till konsekvens att avtalet innebar gynnande av enskild vilket &r ett vedertaget
forbud inom kommunalrétten.

KPMG, dag som ovan

/é/;f_’_’%;,,_

Kristian Gunnarsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
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