Valda revisorer 2018-01-26
Ulricehamns kommun

Kommunstyrelsen
For kdnnedom:
Kommunfullmédktiges presidium

Granskning av kommunens avtal med ICA

Vi bifogar revisionsrapporten “Revision av Ulricehamns avtal med bolag”. I rapporten
behandlas de revisionsfragor vi stillt.

Vi dr medvetna om att granskningen beskriver ett i tid férhallandevis utdraget skeende.
Dessutom ér inte dnnu alla delar som avtalen beskriver genomforda.

Vi har fatt vara revisionsfragor fullt ut besvarade och finner ingen anledning att komplettera
eller fordjupa granskningen.

Vi som revisorer vill pAminna om vikten av god dokumentation som underléttar uppfoljning
och granskning.

Vi erbjuder kommunstyrelsen och kommunfullmiktige varsin redovisning av rapporten.

For valda revisorer

Lars-Erik Josefson
Ordforande
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Nordic Evaluation Group AB RAPPORT
(Nordeg) 2018-01-08

0. Sammanfattning.

Denna rapport dr resultatet av en granskning som utforts under hosten 2017 pa uppdrag av
Ulricehamns kommunrevisorer.

Granskningen avser kommunens avtal som traffats med ICA Fastighets AB om forvirv av del
av fastigheten Chile 2 respektive om forséljning av ett omrdde norr om motorvégen R40,
fastigheten Ubbarp 8:20 m fl och ddrmed sammanhéngande fraga om nytt bibliotek.

Kommunrevisorerna efterlyser svar péd frdgor som avser berednings- och beslutsprocesserna
under den aktuella perioden 2011-2017.

Fraga 1. Har ndgon alternativ placering av planerat bibliotek varit aktuell?

Hosten 2011 inldmnades en motion (mp) om att bland annat ”skyndsamt utreda de i motionen
presenterade forslagen till /alternativ/ placering av nytt bibliotek”. De foreslagna alternativen
var Marknadsplatsen, Nygatan (kv. Duvan) och (6vre hornet av) Stureparken.
Kommunstyrelsen behandlade motionen 2012-11-05 och foreslog kommunfullméktige avsla
motionen med hinvisning till att ’Genom kommunstyrelsens inriktningsbeslut, inleds nu ett
arbete fOr att utforma ett bibliotek pa fastigheten Chile 2 (nuvarande ICA)”.

Fraga 2. Har kommunen genomfort viardering av den mark som siljs (Ubbarb)
och den 3D-fastighet (ur Chile 2) som kops?

For véirdering av mark och fastigheter anlitar kommunen extern expertis. For virderingen av
3D-fastigheten har virderingen redovisats av konsult skriftligen och efter besiktning. For

varderingen av Ubbarb inhdmtades uppgift om beddmt marknadsméssigt varde rutinméssigt
fran ramupphandlad konsult genom telefonsamtal, vilket dokumenterats i en internt excelfil.

Fraga 3. Har riskerna och begransningarna (barighet, tillgdnglighet etc.) med att
forvarva 3D-fastigheten for angivet &ndamal belysts tillrackligt?

Betréffande riskerna géller enligt avtalets “Friskrivning 8.1 Kommunen har beretts tillfdlle att
undersoka fastigheten” respektive 8.2 ICA friskriver sig ifran allt ansvar.” Nagon besiktning
ar inte kdnd inom kommunforvaltningen

Betriaffande begrinsningar &r avtalat att ”3D-utrymmet med stamfastigheten™ dvs parterna skall
sdkerstélla ett antal varaktiga funktioner med servitut och gemensamhetsanldggningar” - - -

”bland annat for grundldggningen samt den barande stommen runt stamfastigheten”, vissa
kommunikationsytor inom byggnaden inkl nddutrymningsvégar”, del av gatu”parkeringen - - -
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och tillfarten” till samt tak”’parkeringen” samt ’de tekniska installationerna efter en sirskild
analys”.

Fraga 4. Vilka atgirder har kommunen férbundit sig att genomfora 1 samband
med bolagets etablering pd Ubbarp? Vad har dtgéarderna kostat?

Kommunen har atagit sig att uppratta en detaljplan f6r Ubbarp, vilkas kostnader ICA svarar for.
For en "trafikmassigt sdker anslutning” till rv 46 har kommunen, efter bidrag frdn ICA och tvé
Ovriga intressenter, medfinansierat rondell m m till en kalkylerad nettokostnad av 9,5 mnkr.

Friga 5. Kan avtalen anses vara fria frdn gynnande av bolaget?

Avtalen om k&p och forsdljning har ingétts med bolaget p4 marknadsmaéssiga grunder. Inga
dolda eller andra subventioner har iakttagits. Bada parter har fatt sina intressen tillgodosedda
och 1 s4 motto gynnats men ej otillborligt rattsligt sett.

Fraga 6. Har kommunstyrelsen till kommunfullméktige ldmnat tillrackligt
underlag for att vidden av genomforandet/konsekvenserna av avtalen med bolaget
framgér? Ar drendet tillrickligt berett?

Efter en inledande informell kontakt foretagsbesok” hosten 2011 har drendet redovisats dppet i
kommunstyrelsen 1 form av upprittade oversikter, forslag till samarbetsavtal, ramavtal,
overlatelsehandlingar (kop-séljavtal), underliggande utredningar av handelns utveckling,
geoteknik respektive av det nya bibliotekets ytbehov, funktioner etc, Kommunstyrelsen har
fattat ett inriktningsbeslut infor arbetet med detaljplaner m m och fullméktige har beslutat
(2013) om ramavtalet, lokalbehovsprogram for biblioteket m m. Slutligt beslut om overlatelse
av Ubbarp resp forvérv av 3D-fastigheten ur Chile 2 togs av kommunfullméktige pa det
kompletta underlaget. (2016).

Fragan om kostnaden for den norra rondellen pa rv 46 kunnat undvikas med en annan planering
ar hypotetisk. Var bedomning dr att den ska beddmas som en normal kommunal s k
generalplaneanldggning, nodvindig for omradets bade pagéende och framtida exploatering.

Dérmed anser vi oss kunna konstatera att &rendet i kommunfullméktige (2016/§150) &r
tillrackligt berett och inte skett i strid med de uppstéllda revisionskriterierna dvs kommunal-
lagen, konkurrenslagen, lagen om offentlig upphandling samt kommunens egna styrdokument.

Nordic Evaluation Group AB (NORDEG) Organisationsnummer: 556554-2627 www.nordeg.se


http://www.nordeg.se/

Sida4 av 17

1. Uppdraget.

Ulricehamns kommunrevisorer har efter anbudsforfarande (anbud 2017-08-22; bestillning
2017-09-08) uppdragit at Nordic Evaluation Group AB (Nordeg) att granska ”Ulricehamns
avtal med bolag” utifran fullméktiges beslut 2016/§150 och underliggande kommunstyrelse-
beslut 2016/§216 med tillhérande beredning. Bestillarens kontaktperson: Erland Gustafsson.

Granskningsuppdraget omfattar de sex revisionsfragorna:

1. Har nagon alternativ placering av planerat bibliotek varit aktuell? Om ja, vilka var skilen till att
alternativet/en ej valdes?

2. Har kommunen genomfort vérdering av den mark som séljs och den 3D-fastighet som kops? Om ja, hur
ar det dokumenterat? Om nej, varfor inte?

3. Har riskerna och begrésningarna (barighet, tillgédnglighet etc.) med att forviarva 3D-fastigheten for
angivet dandamal belysts tillrdckligt?

4. Vilka atgirder har kommunen forbundit sig att genomfora i samband med Bolagets etablering pa
Ubbarp? Vad har dtgérderna kostat?

5. Kan avtalen med Bolaget anses vara fria fran gynnande av Bolaget?

6. Har kommunstyrelsen till Kommunfullméktige l&mnat tillrickligt underlag for att vidden av
genomforandet/konsekvenserna av avtalen med bolaget framgar? Ar drendet tillriickligt berett?

Granskningen skall prova om besluts- och beredningsprocessen skett i strid mot tillimpliga
bestdimmelser i kommunallagen, lagen om offentlig upphandling och konkurrenslagen samt
relevanta lokala styrdokument (revisionskriterier) eller eljest kan anses ha varit bristfallig med
avseende pa “’vidden av de ingadngna avtalen”.

Arbetet har huvudsakligen utforts av civilekonomen LU Lave Thorell, Véanersborg, med bitridde
av byggnadsingenjoren och civilekonomen MBA HHG Torbjorn Méller, Falkenberg.

2. Forutséttningar for uppdraget.
Uppdraget har initierats och bestillts av Ulricehamns kommunrevisorer.

Det kan konstateras att uppgifter om de slutliga, verkliga kostnaderna for kommunen med
avseende pa de bada fastighetsaffarerna dnnu inte foreligger, eftersom biblioteket forst skall
projekteras och byggas.

For kommunens del har det varit friga om att i ett sammanhang 16sa tva helt olika uppgifter:
- att nd en langsiktig I6sning pa behovet av nya lokaler for kommunens stadsbibliotek.

- att mdta ICA:s behov att utveckla sin dagligvaruhandel i centralorten.
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Fragan om nytt stadsbibliotek har varit féremal for diskussion, utredningar och forslag
alltsedan slutet av 1990-talet. Forslag till lokalisering av nytt stadsbibliotek pa olika platser i
centrum och diskussioner om ett nytt kulturhus, ledde dock aldrig till en tillrdcklig politisk
uppslutning. Denna forhistoria ligger utanfor foreliggande uppdrag.!

Biblioteksfragan kom 1 ett nytt skede genom ICA:s skrivelse till kommunen i borjan av april
2012 med 6nskemal om markforvarv norr om centrum.

3. Uppdragets genomforande och redovisning.
Granskningen bygger pé en analys av
- den dokumentation som begérts frén och tillhandahéllits av kommunkansliet och

- sex intervjuer med politiker och tjdnsteméin, vilka haft direkt befattning med de kommunala
drenden som innefattas i ’kommunens avtal med bolag” samt

- uppfoljande samtal och mejlkorrespondens med berorda tjanstemaén.

Under de fem-sex ar, under vilka kommunen har berett d&rendena och fattat beslut, har den
politiska majoriteten i kommunen skiftat (2014) och berorda chefsbefattningar dven bytt
innehavare. Vi har vid urvalet av intervjupersoner och i samrad med uppdragsgivaren sokt
beakta detta. Dirtill kommer att 4ven den kommunala forvaltningsorganisationen inklusive
dess diariesystem genomgétt fordndringar.

Pé grund av drendenas omfattning kom dokumentationen oss tillhanda i omgéingar. En forsta
inldsning av materialet ledde till vir begéran om ytterligare dokumentation. Nagra av
intervjuerna genomfordes samtidigt med inldsningen. Ytterligare fragor uppstod darfor. Dessa
ledde bland annat till 6nskemél om kompletterande uppgifter for att hiindelseforloppet och
sambanden mellan drendenas och avtalens olika delar skulle forstas fullt ut. De sista
underlagen och svaren pa stillda fragor kom oss tillhanda i mejl 2017-11-21. Darmed
avslutades granskningen.

En redogorelse for granskningens preliminéra iakttagelser och bedomningar l&imnades vid
kommunrevisorernas sammantridde 2017-11-06. Tidpunkten for uppdragets leverans skots
fram till senast 2017-12-20 och datum for presentation av den slutliga rapporten bestdmdes till
2018-01-08.

Som redan nimnts omspénner drendet "Ulricehamns avtal med bolag” en period av sex ar.

1 Till fullmé&ktige 2011 inkommen motion om alternativa forslag till lokalisering av nytt stadsbibliotek — se
avsnitt lakttagelser och bedémningar punkten 6. nedan

Nordic Evaluation Group AB (NORDEG) Organisationsnummer: 556554-2627 www.nordeg.se


http://www.nordeg.se/

Sida 6 av 17

For kommunen aterstar dérefter flera viktiga administrativa moment, sdsom fastighets-
bildningen, liksom den fysiska genomforandefasen dvs om- och utbyggnadsarbeten for det
nya biblioteket 1 kvarteret Chile 2 och ddrmed den slutliga ekonomiska redovisningen.

Den foljande redovisningen ar uppdelad i tvé avsnitt.

Avsnittet 4. Berednings- och beslutprocessen beskrivs kortfattat som fem skeden. Darmed ges
en dversikt over de bada avtalens samband, de detaljplanemaéssiga och ekonomiska villkoren,
parternas beslutsgang inklusive de tva dverklagandeprocesserna.

Avsnittet 5. De sex revisionsfragorna besvaras genom véara granskningsiakttagelser och
beddmningar.
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4. Berednings- och beslutsprocessen 1 fem skeden.

4.1 Inledande 6verlaggningar med bolaget (ICA Fastigheter AB).
(augusti 2011 - april 2012)

Kommunen hade under flera &r av olika skil inte kunnat tillgodose ICA:s 6nskemal om utokat
handel i Chile 22. Nar fardigstéllandet av motorvagen niarmade sig, kom saken i nytt lage.
Forsta gangen diskussion om markforvarv utanfér centrum i anslutning till motorvigen kom
upp var under ett rutinméssigt foretagsbesok for kommunalraden hos ICA, initierat av NUAB,
under hosten 2011. Kommunledningen informerade dérefter 6vriga partiers gruppledare fore
kommunstyrelsens sammantride i februari 2012. Forsta dagarna i april inkom frén ICA en
skrivelse med onskemdl om markforvérv i Ubbarp. Fragan blev offentlig genom
kommunchefens information i kommunstyrelsen 2012-04-16.3.

4.2 Planering, kalkyler, alternativ. Kommunstyrelsen fattar beslut om inriktning.
(april - november 2012)

Fran april till mitten av oktober 2012 diskuterade parterna forutsédttningarna och formerna for
ett djupare samarbete.

I skrivelse 2012-10-25 till kommunen redogjorde ICA for tre alternativ till losning av
kommunens behov av utrymme i fastigheten Chile 2 for biblioteksdndamalet.

Alt 1 ICA behaller sin fastighet intakt, uppfor det nya biblioteket enligt kommunens énskemal
och kommunen hyr.

Alt 2 Kommunen forvérvar en avstyckat del av fastigheten med dganderétt och genomfor som
byggherre biblioteksutbyggnaden.

Alt 3 Kommunen eller annan intressent forvérvar hela fastigheten och skriver, efter
genomford biblioteksutbyggnad, hyresavtal med ICA for butiksdelen och med kommunen for
biblioteket.

Till skrivelsen var foljande bilagor fogade:

- volymstudier (2012-09-18)
- situationsplaner etc (2012-10-03) samt
- kommunens lokalprogram — programskisser (2012-10-04)

2 Chile 2 ar beteckningen for fastigheten i centrum, som sedan 1985 &gts av ICA Fastigheter AB och varit
bebyggd med en detaljhandelsbutik, ICA Maxi. Kallas efter avstyckning for stamfastigheten Chile 2.

Chile 2 (3D) respektive Chile 2 "lotten A” ar parallella och likvardiga beteckningar pa den nya fastighet, som ar
under bildande genom avstyckning fran stamfastigheten Chile 2.

3 Ubbarp eller, i avtalet mellan kommunen och ICA om 6verlatelse dven kallad, ”Omradet” &r beteckningen pa
det markomrade som ICA férvarvat av kommunen intill motorvagen rv 40 och intill rv 46, ca 3 km norr om
stadens centrum. "Omradet” utgdrs av fastigheten Ubbarp 8:20 och del av 8:16. Omradet omnamns ocksa som
enbart 8:20 respektive 8:20 m fl.
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Genom konsultmedverkan uppréttades parallellt ett forsta samverkansavtal, som beskriver
samarbetets syfte, planméssiga forutsittningar, parternas ambitioner och respektive dtaganden
samt en tids- och aktivitetsplan. Avtalet forutsattes géilla under ett fortsatt utredningsskede
tills parternas, senast 2014-06-30, traffat ett slutgiltigt exploateringsavtal (Ubbarp) respektive
ett slutgiltigt kpeavtal alternativt hyresavtal (Chile 2, biblioteket).

Det kan noteras att det 1 ICA:s skrivelse erbjudna alternativet 3 inte aterfunnits 1 det
upprittade samverkansavtalet, trots att bdda dessa dokument ingar i beslutsunderlaget (som
bilaga 13 och 14) till kommunstyrelsens novembersammantrdde. Det tycks ha avforts som
oonskat eller orealistiskt.

Utifrén detta schematiska underlag fattade kommunstyrelsen 2012-11-05 ett inriktningsbeslut
betrdffande nytt stadsbibliotek jimte att ingé avtal med ICA om Chile 2 och Ubbarp 8:20 m fl.

4.3 Kommunen tecknar samarbetsavtal och avtal om fysisk detaljplanering.

Planarbetet inleds.
(december 2012 - maj 2013)

Kommunstyrelsen beslutar om uppdrag till miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen att
uppritta detaljplaner for Ubbarp 8:20 m fl respektive Chile 2. Samtidigt traffades avtal med
ICA om upprittande av detaljplaner.

Det ovan nimnda samarbetsavtalet ingicks formellt mellan kommunen och ICA 2013-01-18.
Samarbetsavtalet avldstes av ett mer genomarbetat avtal, "Ramavtalet”.

Kommun upprittar ett lokalbehovsprogram for det nya stadsbiblioteket (2013-05-20). I en
upprittad PM redogors for sambanden mellan de bada fastighetsaffarerna.

4.4 Detaljplanearbetet avslutas. De kommunala besluten provas rittsligt och

vinner laga kraft.
(juni 2013 - maj 2016).

Kommunstyrelsen beslutade 2013-06-03 foresla kommunfullméktige att godkénna

- uppréttat ramavtal med ICA,

- avtal om overlételse av Ubbarp 8:20 m fl,

- Overenskommelse om dverlatelse av 3D-fastighet i Chile 2,

- upprittad program-PM som underlag for detaljplanearbetena

- upprittat lokalbehovsprogram for kommunens nya bibliotek,

- att finansieringen av investeringskostnaden 75 mkr for nytt bibliotek sker inom ramen for
2015-2016 ars investeringsplan,

- att ’erforderliga och sédkra trafiklosningar kan utformas i samverkan med Trafikverket”

Kommunfullméktige beslutade 2013-06-24 enligt kommunstyrelsens forslag*

4 Betraffande ramavtalet beslutade fullmaktige om vissa smarre andringar i kommunstyrelsens forslag.

Nordic Evaluation Group AB (NORDEG) Organisationsnummer: 556554-2627 www.nordeg.se


http://www.nordeg.se/

Sida9av 17

Detaljplan for Ubbarp upprittades, stilldes ut, reviderades tva gédnger och antogs slutligen av
kommunfullmiktige 2015-09-24. Beslutet 6verklagades men klagomalet avvisades av Mark-
och miljodomstolen 2016-04-08, och beslutet vann laga kraft 2016-04-30.

Detaljplan for Chile 2 upprittades, stélldes ut och reviderades. Planen antogs av
kommunfullméaktige 2016-09-29 och vann laga kraft 2010-10-26.

Ramavtalet arbetades fram mellan kommunen (kommunstyrelsen) och ICA Fastigheter AB
under varen 2013 men var for sin giltighet beroende av beslut i ICA:s moderbolag, ICA-
Gruppen AB.

Avtalet blev dock inte godkant inom foreskriven tid (fore december ménads utgéng 2013),
varfOr parterna under varen 2014 uppréttade ett tilldggsavtal, som angav en ny sista tidpunkt,
fore vilken ramavtalet skulle godkénnas av ICA-Gruppen AB (2014-06-30).

Tillaggsavtalet godkidndes av kommunfullméktige 2014-06-23 men 6verklagades.
Kammarritten avvisade klagomalet 2015-08-06 och saken avgjordes slutligt av Hogsta
forvaltningsdomstolen genom dom 2016-05-03, varefter fullmiktiges beslut vann laga kraft.

4.5 Samarbetsplanerna leder till bindande beslut och genomfors.
(juni 2016 - maj 2017 och pagaende)

Kommunfullméktige fattade 2016-09-29 beslut

- om Overlatelse av "Omradet” dvs del av "Ubbarpsfastigheterna 8:20 och 8:16,
- om forvirv av dnnu icke avstyckade fastigheten Chile 2, 3D/lotten A samt
- om finansiering av forvarvet med 12 mnkr.

Kommunen ansokte 2017-03-08 hos Lantmaéteriet om avstyckning av lotten A ur
stamfastigheten Chile 2. Enligt lantméteriets egen uppgift.> uppgar handlaggningstiden for
avstyckning fn till elva ménader

Kommunen beviljade i mars 2017 ICA byggnadslov for utbyggnaden av en "ICA
Marknadsplats™® i Ubbarp.

ICA paborjade byggnadsarbetena i Ubbarp i och med “’forsta spadtaget” 2017-03-21.

Kommunen erlade 2017-05-29 full betalning, 12 mnkr, till ICA for Chile 2 (lotten A).

> https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastighet/Stycka-av/

6 Overenskommelsen mellan kommunen och ICA innefattar ratt for ICA att uppféra lokaler dels fér en egen ICA
stormarknad dels for “goda grannar”. Enligt ICA:s egna uppgifter utgor ytan for den egna verksamheten 5 800
m2 och for “goda grannarna” Elgiganten och Apoteket Hjartat 1 170 m2 av en planerad totalyta om 10 000 m2.
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5. Iakttagelser och bedomning.

Granskningen omfattar de sex revisionsfragorna:

5.1 "Har ndgon alternativ placering av planerat bibliotek varit aktuell?
Om ja, vilka var skélen till att alternativet/en ej valdes?”

Under perioden 2012 - 2016 har, som redan nimnts ovan, tre alternativ dvervégts betraffande
omlokaliseringen av stadsbiblioteket till fastigheten Chile 2:

a) ICA fortsatt dgare till Chile 2, bygger om och ut lokaler for biblioteket och hyr ut till
kommunen.

Kommunen har i en 6versiktlig kalkyl” visat att ett rent hyresforfarande skulle bli dyrare &n
alternativet b) nedan.

b) Kommunen forvirvar del i Chile 2 (3D) f6r om- och tillbyggnad for biblioteket, &r dgare

¢) Kommunen alternativ annan (privat) exploator forvarvar hela Chile 2 frdn ICA och hyr ut till
kommunen om- och tillbyggda lokaler for bibliotekets behov.

Alternativet har avforts som ej tillgingligt/mdjligt utan ndrmare angivande av orsak. Det har
dock framforts att ett skl har varit ICA:s icke forhandlingsbara 6nskemal att vara kvar som
fastighetsigare for sin egen verksamhet.

Annat alternativ, utanfor fastigheten Chile 2, har under denna period dvs efter 2011 inte
undersokts. Skélet har enligt uppgift varit att det saknats tillrdcklig politisk uppslutning. En
motion (mp) fran 2011-10-26 om — i forhéllande till Chile 2 — tre andra, centrumnéra alternativ
m m avstyrktes av kommunstyrelsen 2012-11-05 och avslogs av kommunfullméktige 2012-11-
26.

5.2 ”Har kommunen genomfort vardering av den mark som séljs och den 3D-
fastighet som kops? Om ja, hur dr det dokumenterat? Om nej, varfor inte?”

Affiren med ICA har genomforts pd marknadsmissiga grunder. Kommunen har 14tit virdera
savil den forvarvade (3D-) fastigheten Chile 2 som det forsalda markomradet i Ubbarp.

Virderingen av 3D-fastigheten Chile 2 ar utforligt, och enligt redovisad standard,
dokumenterad i en konsultrapport.’

Betriffande virderingen av ”"Omradet” dvs Ubbarp 8:20 m fl 4r underlaget magrare. Det &r
uppgett att man frén en av sina ramavtalsleverantorer av viarderingstjanster, enligt rutin,
erhallit ett muntligt besked om marknadsméssigt kvm-pris for rdimarken i ”Omradet”. Detta

7 Betr berakning av produktionskostnaden m m fér det nya biblioteket féreligger en av konsult upprattad kalkyl
(59 mkr). Nagon jamforbar uppstallning av alternativen 1 och 2 féreligger inte i beslutsunderlagen.
8 Varderingen ar gjord av Savills Sweden AB.
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virde har inforts pé ett excel-ark som dven upptar viarden pé andra verksamhetsomraden 1
kommunen.

5.3 ”Har riskerna och begrisningarna (bérighet, tillgdnglighet etc.) med att

forviarva 3D-fastigheten for angivet &ndamal belysts tillrackligt?”

Riskerna och begrinsningarna med att forvédrva Chile 2 (3D) har enligt uppgift frén
kommunledningskansliet undersokts versiktligt men det saknas dokumentation.’

Inom ramen for detaljplanearbetet har pa lansstyrelsens begiran en sérskild geoteknisk
undersdkning av grundforhallandena avseende stabilitet m m utforts av konsult.

5.4 »Vilka atgirder har kommunen forbundit sig att genomfora i samband med
Bolagets etablering pd Ubbarp? Vad har dtgérderna kostat?”

Kommunens éverenskommelse om Ubbarp innefattar sdvil markforsiljningen, intdkt 4 mnkr,
som dtgdrder pd och i anslutning till rv 46, intdkt 2 mnkr. Beaktat &ven Ovriga exploatorers
bidrag till vagutbyggnaden berdknas kommunens nettokostnad for en “trafikmaissigt siker
anslutning” uppga till 9,5 mnkr.

ICA har tagit pa sig bade detaljplanekostnaderna och sin andel av utredningskostnaderna for
“nya” Chile 2. Kostnaderna for fastighetsbildningen i Chile 2 faller enligt avtalet ddremot pa
kommunen. Denna lantméteriforrittning ar dock dnnu inte paborjad.'”

Kommunens 6verenskommelse om Chile 2 medforde en investeringsutgift, 12 mnkr, {6r
forvirvet.

Ovriga kostnader for kommunen har varit dels forvaltningsinterna dels forbundna med kép av
externa tjdnster sdsom virdering av 3D-fastigheten 1 Chile 2 respektive marken 1 Ubbarp. Dessa
kommunens kostnader anges till ca 0,3 mnkr, varvid kostnaderna for detaljplanen i Chile 2
delas mellan parterna ICA 55% / Kommunen 45%.

% Fastighetschefen uppger att det finns befintlighetsritningar for byggnaden men ej nagon
Overtagandebesiktning i de underlag som han fatt ta del av. | avtalet omnamns €j heller att nagon
besiktning har gjorts eller skall goras. Kanslichefen har inte heller kunnat finna nagon dokumentation,
vilken redovisar att nagon sadan riskanalys- / konsekvensutredning som asyftas i revisionsfragan har
utférts. Férvaltningen uppger att "hela den del av fastigheten som vi har képt ska rivas/renoveras, vi
ser darfor inte, varfor vi skulle goéra en sarskild dokumentering av undersdkningen? Man har gjort en
overgripande teknisk analys och kollat pa fastigheten och néjt sig med det.”

10 Ndgon sammanstallning av kdpta tjanster foreligger inte. Vissa utredningskostnader avseende Chile 2,
arkitektmedverkan i utredningsskedet, har delats mellan parterna 55/45 och uppgar for kommunen till 135 tkr
medan kommunstyrelsen anvisat totalt 300 tkr till underforstatt externt kdpta tjanster. | granskningen har vi
aven identifierat en handelsutredning kopplad till detaljhandelsarbetet, en geoteknisk undersdkning av Chile 2,
en fastighetsvardering (Chile 2), en konsultmedverkan avseende i) upprattande av samarbetsavtalet ii)
prissattningen av marken i Ubbarp iii) produktionskostnad fér nya biblioteket, dock utan att ha kunnat fa fram
nagon detaljerad kostnadsbild eller vilka av dessa utredningar som bekostats av kommunen.
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Dartill star ICA enligt avtalet om Ubbarp hela risken betrdffande eventuell nddvéndig sanering
av omradet. Dock anges under samma rubrik 5. Grundforhéllanden att ”Miljostorningar /
fororeningar fran bilverkstaden svarar Kommunen for”. Innebdrden av dessa till synes
oforenliga bestimmelser har inte kunnat klargéras inom ramen for var granskning. Vi har heller
inte fitt uppgift om att ndgon atgérd vidtagits eller att ndgon kostnad skulle ha uppstatt for
kommunen pé grund av denna bestimmelse 1 dverlatelseavtalet.

5.5 "Kan avtalen med Bolaget anses vara fria frdn gynnande av Bolaget?”

Vi anser att avtalen med bolaget, vilket triffats pA marknadsméssiga villkor, tillgodosett bada parters
intressen. Salunda har prissittningen infor avtalet om 6verlételse av Ubbarp-fastigheten foregétts av en
sedvanlig expertkonsultation liksom avtalet om forvarvet av Chile 2, 3D/lotten A foregatts av en
motsvarande virdering av extern konsult.

- Kommunen erhéller, enligt sitt inriktningsbeslut 2012-11-05, ett centrumnaéra lage for sitt
nya stadsbibliotek och medverkar, efter vidtagen handelsutredning!'!, till ett nytt
handelsomrade, som bedoms tillféra kommunen nytt handelsunderlag och ddrmed lokal
utokad sysselséttning.

- ICA behéller sitt affarsldge i centrum och utvecklar ett nytt externt affarsldge drygt 2 km
norr om stadens centrum.

Vi anser att ICA ddrmed inte har gynnats otillborligt 1 forhallande till revisionskriterierna.

5.6 ”Har kommunstyrelsen till kommunfullméktige lamnat tillrackligt underlag
for att vidden av genomforandet/konsekvenserna av avtalen med bolaget framgér?
Ar drendet tillriickligt berett?”

Vi anser att drendet 1 fullméktige 2016/150 ér tillrdckligt berett med hénsyn till
revisionskriterierna'?. Kommunstyrelsen har bedrivit beredningsarbetet genom sin
forvaltningsorganisation och inom ramen for kommunallagens bestimmelser om dess ansvar.
Kommunstyrelsen har i ett sdrskilt inriktningsbeslut 2012/262 fort upp forslaget om nytt
stadsbibliotek liksom upprittade avtal med bolaget om Ubbarp och Chile 2 till
kommunfullméktige for avgérande, 2013/114. Kommunstyrelsen har under
avtalsforhandlingarna dértill konsulterat juridisk expertis inom SKL, Sveriges kommuner och
landsting for att sékerstillas samarbetets, avtalens och beslutens laglighet.

Vi anser oss dirmed kunna konstatera att det av kommunstyrelsen for kommunfullméktige 1
september 2016 presenterade beslutsunderlaget &r tillrickligt med avseende pa savél beslutens
laglighet som kommunens styrdokument och kommunens ekonomiska &taganden.

11 Handelsutredningen genomfordes pa kommunens uppdrag av HUI Research AB och refereras till i
kommunstyrelsens och kommunfullmaktiges handlingar men forekommer inte som bilaga.

12 Revisionskriterierna som de sex revisionsfragorna skall préva emot dr Kommunallagen, Lagen om offentlig
upphandling och Konkurrenslagen samt kommunens styrdokument.
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Bilaga 1

Utdrag
KOMMUNALLAGEN (SFS 1991:900). (Ersatts f o m 2018-01-01 av SFS 2017:725)

Sarskilt om niaringsverksamhet m.m.
7 § Kommuner och landsting far driva naringsverksamhet, om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att
tillhandahalla allmannyttiga anlaggningar eller tjanster at medlemmarna i kommunen eller landstinget.

8 § Kommuner och landsting far genomféra atgarder for att allmant framja néaringslivet i kommunen eller
landstinget.
Individuellt inriktat stdd till enskilda naringsidkare far lamnas bara om det finns synnerliga skal for det.

Hur adrendena bereds
26 § Innan ett drende avgors av fullmaktige, skall det ha beretts antingen av en ndmnd vars verksamhetsomrade
arendet beror eller av en fullmaktigeberedning.
27 § Om ett arende har beretts bara av en fullmaktigeberedning, skall en namnd vars verksamhetsomrade
arendet beror alltid ges tillfalle att yttra sig.
28 § Styrelsen skall alltid ges tillfalle att yttra sig i ett arende som har beretts av en annan namnd eller av en
fullmaktigeberedning.

Styrelsen skall Iagga fram forslag till beslut i ett &rende, om inte ndgon annan namnd eller en
fullmaktigeberedning har gjort det.

Styrelsens uppgifter
1 § Styrelsen ska leda och samordna férvaltningen av kommunens eller landstingets angelagenheter och ha
uppsikt dver dvriga namnders och eventuella gemensamma namnders verksamhet.

Styrelsen ska ocksa ha uppsikt 6ver kommunal verksamhet som bedrivs i sddana juridiska personer som avses
i 3 kap. 16 a—18 b §§ och sadana kommunalférbund som kommunen eller landstinget &r medlem i. Lag
(2014:573).
2 § Styrelsen skall uppmarksamt folja de fragor som kan inverka pa kommunens eller landstingets utveckling och
ekonomiska stallning.

Styrelsen skall ocksa hos fullmaktige, évriga namnder och andra myndigheter géra de framstallningar som
behovs.
3 § Styrelsen far fran évriga namnder, beredningar och anstallda i kommunen eller landstinget begéra in de
yttranden och upplysningar som behdvs for att styrelsen skall kunna fullgéra sina uppgifter.
4 § Det aligger styrelsen sarskilt att
1. Bereda eller yttra sig i arenden som skall handlaggas av fullmaktige med de begransningar som framgar av 5
kap. 29-32 §§,
2. Ha hand om den ekonomiska forvaltningen,
3. Verkstalla fullmaktiges beslut, och
4. | 6vrigt fullgéra de uppdrag som fullmaktige har lamnat Gver till styrelsen.
5 § Fullmaktige far besluta att en annan namnd an styrelsen helt eller delvis skall skdta om forvaltningen och
verkstalligheten i fraga om egendom samt verkstalla fullmaktiges beslut. Fullmaktige far ocksa besluta att en
annan namnd helt eller delvis skall ha hand om sin medelsférvaltning.
6 § Styrelsen far sjalv eller genom ombud féra kommunens eller landstingets talan i alla mal och drenden, om inte
nagon annan skall géra det pa grund av lag eller annan forfattning eller beslut av fullmaktige.

Detta galler ocksa mal dar nagon har begart laglighetsprévning av fullmaktiges beslut, om inte fullmaktige
beslutar att sjalv fora talan i malet.

Rékenskapsforing och redovisning

14 § Styrelsen och 6vriga namnder skall fortlépande féra rékenskaper éver de medel som de forvaltar.
Narmare bestdmmelser om kommuners och landstings bokféring finns i lagen (1997:614) om kommunal

redovisning. Lag (71997:615).
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Utdrag
KONKURRENSLAGEN (SFS 2008:579)

2 kap. Forbjudna konkurrensbegransningar

Konkurrensbegransande samarbete mellan foretag

1 § Sadana avtal mellan féretag som har till syfte eller resultat att hindra, begrénsa
eller snedvrida konkurrensen pa marknaden pa ett markbart satt ar forbjudna, om
inte annat foljer av denna lag.

Detta galler sarskilt sadana avtal som innebar att
1. InkOps- eller forsaljningspriser eller andra affarsvillkor direkt eller indirekt faststalls,

Konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet

27 § Staten, en kommun eller ett landsting far forbjudas att i en saljverksamhet som
omfattas av 1 kap. 5 § forsta stycket tillampa ett visst forfarande, om detta

1. Snedvrider, eller ar agnat att snedvrida, forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa marknaden, eller

2. Hammar, eller ar agnat att hdamma, férekomsten eller utvecklingen av en sadan
konkurrens.

Forbud far inte meddelas for forfaranden som ar férsvarbara fran allman synpunkt.

En kommun eller ett landsting far aven férbjudas att bedriva en viss saljverksamhet i
fall som avses i forsta stycket. En sadan verksamhet far dock inte forbjudas, om den
ar forenlig med lag.

Ett forbud galler omedelbart, om nagot annat inte bestdms. Lag (2009:1280).

28 § Det som sags i 27 § galler aven ett forfarande eller en verksamhet i en annan
juridisk person om staten, en kommun eller ett landsting direkt eller indirekt har ett
dominerande inflytande 6ver den juridiska personen genom agarskap, finansiell
medverkan, gallande regler eller pa annat satt. Det som sags om staten, en kommun
eller ett landsting tillampas da pa den juridiska personen. Lag (2009:1280).
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Utdrag
LAGEN OM OFFENTLIG UPPHANDLING (SFS 2016:1145)

Sarskilda undantag fran tillampningsomradet
Forvarv av fastighet m.m.

19 § Denna lag géller inte for kontrakt som avser forvarv av fastighet, arrenderatt,
hyresratt, bostadsratt, tomtratt, servitutsratt eller nagon annan ratt till fastighet.

Med fastighet avses har det som enligt jordabalken utgor eller tillhér en fastighet. Det
som galler for fastighet galler ocksa for befintlig byggnad som tillhér nagon annan an

agaren till jorden liksom sadana tillbehor till byggnaden som avses i 2 kap. 2 och 3 §§
jordabalken, om de tillhor byggnadens agare.
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Lokala styrdokument

Utdrag
REGLEMENTE KOMMUNSTYRELSEN (Nuvarande lydelse fran 2017-01-27)

Kommunstyrelsens dvergripande uppgifter

1 § I kommunstyrelsens ledningsfunktion ingar att som kommunens ledande politiska organ
for styrning och ledning, ansvara for hela kommunens utveckling och ekonomiska stillning
samt att leda och samordna planeringen och uppfoljningen av kommunens ekonomi och
verksamheter.

Kommunstyrelsen ansvarar for alla kommunens uppgifter som inte enligt lag dr forbehallna
annan nimnd eller som av kommunfullmiktige genom reglemente delegerats till annan
ndmnd.

Delegation fran kommunfullméktige.

7 § Kommunstyrelsen ska besluta i féljande grupper av drenden:

...fatta beslut om att anta planer som inte dr av stor vikt eller har principiell betydelse enligt
plan- och bygglagen,

...fatta beslut om kop, forséljning, byte av fastighet samt avtal om fastighetsreglering med
stod av plan- och bygglagen, inom av kommunfullmiktige faststéalld
budget/kostnadsramar/taxor och andra riktlinjer betraffande belopp och villkor i1 dvrigt,

...fatta beslut att for kommunens rékning forvdrva eller Gverlata fastighet eller fastighetsdel,
dér forvérvet eller overlatelsen sker for att genomfora detaljplan eller fastighetsplan i vad
avser mark for gata, vig eller annan allmén plats,

Undertecknande av handlingar

21 § Avtal, andra handlingar och skrivelser som beslutas av kommunstyrelsen ska
undertecknas av ordféranden eller vid forfall for denne av forste vice ordforanden eller av
andre vice ordféranden och kontrasigneras av anstilld som styrelsen bestimmer.

Utdrag
PROCESSEN FOR ANTAGANDE AV DETALJPLANER

Enligt PBL 5 kap § 27 far fullméktige uppdra &t kommunstyrelse, eller byggnadsnamnd att
anta en plan som inte dr av stor vikt eller har principiell betydelse. Kommunfullméktige har i
kommunstyrelsen reglemente delegerat till kommunstyrelsen alla uppgifter som man lagligen
kan delegera inom plan- och byggnadsvisendet till kommunstyrelsen, med undantag for
drenden som avser myndighetsutdvning mot enskild. Uppgiften innefattar ansvar for all fysisk
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planering och samhéllsbyggnadsfragor 1 6vrig.

For detaljplaner dér beslut om planuppdrag tagits fore den 1 januari 2015 ska tidigare
bestimmelser tillimpas. Det innebdr att kommunen fortsitter att handligga dessa detaljplaner
med enkelt eller normalt planforfarande.

3.2 Normalt planforfarande (dldre bestimmelser) KS antar dessa detaljplaner om planen inte
ar av stor vikt eller har principiell betydelse dd antar Kommunfullméktige (KF) detaljplanen.
Denna typ av planforslag godkédnns av sektorchef pa MSB och skickas sedan till KS for
godkdnnande och sedan ut pa samrad. Efter samrad tas ett granskningsforslag fram och det
skickas till KS for godkénnande och sedan ut for granskning. Antagandeforslag tas fram och
skickas till KS for antagande. I det fall planen &r av stor vikt eller har principiell betydelse
skickas planen till KF for antagande.

Utdrag

RIKTLINJER FOR STADSBYGGNAD I ULRICEHAMNS STAD

7.6 Verksamhetsomriden.

Med verksamhetsomrade menas omraden som domineras av olika typer av mer storskalig
verksamhet. Detta innefattar bland annat industri-och lagerlokaler, skrotupplagor,
stormarknader och storre butiker for handel av sdllankdpsvaror. Exempel pa sddana omrdden i
Ulricehamn ar Karlsnis och Ubbarp.

Riktlinjer f6r verksamhetsomrdden e Verksamhetsomraden bor 1 forsta hand lokaliseras 1
omrdden som inte dr attraktiva for boendemiljoer e Verksamhetsomréden bor etableras i
nidrhet till kommunikationsleder.  Verksamhetsbyggnader bor inramas med grona strukturer
som till exempel grasmattor, trdd och buskage. ® Byggnadsvolymer ska anpassas i skala efter
omradet dir verksamheten ar beldgen.

Utdrag

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSREDOVISNING

Avgransningar Mark som kdps in som markreserv, dér syftet inte direkt kan kopplas till ndgot
exploateringsprojekt ar frikopplat frdn exploateringsprocessen. De exploateringar som utfors
av extern part hanteras inte i dessa riktlinjer.

Intervjuer har skett med féljande personer:

Mattias Josefsson, kommunstyrelsens ordférande, Roger Wilhelmsson, 2:e vice ordférande
Hékan Sandahl, kommunchef och Sebastian Olofsson, samhillsbyggnadschef

Niklas Anemo, ekonomichef samt Karl-Erik Claesson, fd kommunchef

Ovriga kontakter:
Pehr Johansson, kanslichef och Crister Dahlgren, fastighetschef
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