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Kort om rapporten

Korrekta styrdokument ar en forutsattning for affarsmassiga
fastighetsforsaljningar som foljer gallande lagstiftning, gil-
lande statsstodsregler och en god intern kontroll. Revisionen
anser att det regelverk som i praktiken tillampats i huvudsak
skapar sadana forutsiattningar, aven om det i nagra avseende
behover revideras. Styrdokumenten behover ocksa beslutas
politiskt. Granskade forsaljningar bedoms i huvudsak ha
skett pa affairsmaissig grund samt i enlighet med gillande
lagstiftning och statsstodsregler. Revisionen bedomer att an-
svar och roller behover fortydligas sa att det framgar om det
ar regionstyrelsen eller hilso- och sjukvardsnamnden som
ska ansvara for att hansyn tas till vardens behov vid forsalj-
ningar.
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Regionstyrelsen

Projektrapport 7/2021
Forsaljningar av regionens vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp I beslutade 2021-12-16 att 6verlamna
rapporten till regionstyrelsen for yttrande senast 2022-04-10.

Revisorerna bedomer att det regelverk som i praktiken tillampats i
huvudsak skapar forutsattningar for affirsméassiga fastighetsforsiljningar.
Styrande principer bor dock beslutas av fullmiktige. Vidare bedomer
revisorerna att de tre granskade forsaljningarna har skett pa affirsmassig
grund i enlighet med géllande lagstiftning, statsstodsregler och interna
regelverk.

Revisorerna vill att regionstyrelsen i sitt yttrande sarskilt svarar pa hur
styrelsen avser siakerstilla:

e att den mark- och fastighetsigarplan som styrelsen tar fram pa
uppdrag av fullmaktige aven beslutas av fullmaktige

e att regionstyrelsens uppdrag att leda och styra fastighetsstrategiska
fragor, som nu specificeras i avtal, dven framgar i reglemente for
regionstyrelsen och fastighets- och servicenamnden respektive
agardirektiv for Locum.

e hur hilso- och sjukvardsndmnden ska involveras i de strategiska
fastighetsfragor som ar viasentliga for den framtida vardplaneringen

e att reglementena fortydligas nar det giller om hilso- och
sjukvardsnamnden eller regionstyrelsen ansvarar for samordningen
av regionens vardbehov i samband med fastighetsforsiljningar.

e att reglementet for FSN fortydligas om och hur beloppsgransen pa
100 mnkr ska tillampas dven vid fastighetsforsiljningar som ingar
som en del i forsiljningar av bolag.

I ovrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Kenneth Stromberg
Ordforande Snezana Krunic

Sekreterare
Digital signering Digital signering
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Séate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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Stockholms lans sjukvdrdsomrade

Projektrapport 7/2021
Forsaljningar av regionens vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp II beslutade 2021-12-16 att 6verlamna
rapporten till nimnden for Stockholms léns sjukvardsomrade for
kannedom.

Revisorernas samlade bedomning ar att granskade forsaljningar bedoms ha
skett pa affarsméissig grund samt i enlighet med géllande lagstiftning och
statsstodsregler, men att regionens styrdokument inom omradet behover
beslutas politiskt.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Hans-Erik Salomonsson

Ordforande Snezana Krunic

Sekreterare
Digital signering Digital signering
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Sate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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Halso- och sjukvardsndmnden

Projektrapport 7/2021
Forsaljningar av regionens vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp II beslutade 2021-12-16 att 6verlamna
rapporten till hilso- och sjukvardsndmnden for yttrande senast 2022-04-
10.

Revisorernas samlade bedomning ar att granskade forsaljningar bedoms ha
skett pa affarsmassig grund samt i enlighet med géllande lagstiftning och
statsstodsregler, men att regionens styrdokument inom omradet behover
beslutas politiskt. Revisorerna bedomer vidare att ansvar och roller behover
fortydligas sa att det framgar om det ar regionstyrelsen eller hilso- och
sjukvardsndmnden som ska ansvara for att hansyn tas till virdens behov
vid fastighetsforsiljningar.

Revisorerna vill sarskilt ha svar pa hur hilso- och sjukvardsndmnden ser att
namnden kan involveras i de strategiska fastighetsfragor som ar viasentliga
for den framtida vardplanering.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Hans-Erik Salomonsson

Ordforande Snezana Krunic

Sekreterare
Digital signering Digital signering
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Séate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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Fastighets- och servicenamnden

Projektrapport 7/2021
Forsaljningar av regionens vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp III beslutade 2021-12-16 att 6verlamna
rapporten till fastighets- och servicenamnden for yttrande senast 2022-04-
10.

Revisorernas samlade bedomning ar att granskade forsaljningar bedoms ha
skett pa affarsméissig grund samt i enlighet med géllande lagstiftning och
statsstodsregler, men att regionens styrdokument inom omradet behover
beslutas politiskt.

Revisorerna vill att nimnden i sitt yttrande sarskilt svarar pa hur namnden
avser sikerstilla:

e att de delar som avser nimndens ansvar for styrning och intern
kontroll i Handbok for fastighetsforsdljningar faststalls.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Anders Lonn

Ordforande Snezana Krunic

Sekreterare
Digital signering Digital signering
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Séate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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Locum AB

Projektrapport 7/2021
Forsaljningar av regionens vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp III beslutade 2021-12-16 att 6verlamna
rapporten till styrelsen for Locum AB for kinnedom med méjlighet till
yttrande senast 2022-04-10.

Revisorernas samlade bedomning ar att granskade forsaljningar bedoms ha
skett pa affarsméissig grund samt i enlighet med géllande lagstiftning och

statsstodsregler, men att regionens styrdokument inom omradet behover
beslutas politiskt.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Anders Lonn

Ordforande Snezana Krunic

Sekreterare
Digital signering Digital signering
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Séate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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1 Slutsatser och rekommendationer

Under 2020 och 2021 har flera storre fastigheter och tomtrétter salts av Region
Stockholm. Revisionen har i tidigare granskningar bedomt dels att styrdokument f6r
fastighetsforsaljningar inte var tillrackliga for att sdkerstalla affarsmaéssiga forsilj-
ningar, dels att ansvar och roller vid fastighetsférséljningar behovde tydliggoras. Re-
visionen har darfor foljt upp detta och har dven granskat om genomforda forsalj-
ningar av vardfastigheter skett i enlighet med géllande regelverk, affirsmassigt, med
tillracklig intern styrning och kontroll samt med hansyn till virdens behov. Tre for-
sdljningar har sirskilt granskats; Bromma sjukhus, Spanga familjecentral och Orns-
bergs familjecentral.

Korrekta styrdokument ar en forutsattning for affarsmassiga fastighetsforsaljningar
som foljer gillande lagstiftning, géllande statsstodsregler och en god intern kontroll.
Revisionen bedomer att det regelverk som i praktiken tillimpats i huvudsak skapar
sddana forutsiattningar. Regelverket dr dock inte beslutat pa politisk niva d&ven om det
bygger pa principer fran bilaga i fullmaktiges budget 2017. Revisionen ser darfor po-
sitivt pa att regionstyrelsen har paborjat fullmiktiges uppdrag att ta fram en langsik-
tig mark- och fastighetsidgarplan for regionen som, enligt uppgift, kommer att inne-
hélla de styrande principerna. For att de styrande principerna ska fa fullt genomslag
har revisionen tidigare rekommenderat att dessa, likvil som markanvisningspolicyn
bor beslutas av fullmiktige. Detta bor dven giller den mark- och fastighetsidgarplan
som regionstyrelsen nu arbetar fram.

Aven det pagiende arbetet med avtalet mellan regiondirektdren och Locums VD gil-
lande Fortydligande av regionfullmdktiges beslut avseende fastighetsuppdrag mel-
lan regionstyrelsen, fastighets- och servicenimnden (FSN) och Locum &r ett viktigt
led i arbetet med att fortydliga ansvar och roller gillande regionens vardfastigheter.
Revisionen bedomer att de barande och preciserade delarna fran avtalet géllande
agarfragor, kop respektive forsiljningar av fastigheter och kring regionens ovriga ar-
bete med fastighetsstrategiska fragor och lokalforsorjning dven bor framgé i respek-
tive reglemente och dgardirektiv for de berorda verksamheterna. Vidare bedémer re-
visionen att det i reglementet for FSN behover fortydligas om beloppsgransen pa 100
mnkr ska tillimpas aven vid fastighetsforsaljningar som ingér som en del i forsalj-
ningar av bolag.

Revisionen bedomer att dven halso- och sjukvardsndmndens (HSN) roll i de fastig-
hetsstrategiska fragorna kopplat till vardens fastigheter bor fortydligas. Detta beho-
ver ske speciellt mot bakgrund av de foreslagna skrivningarna i avtalet Fortydligande
av Regionfullmdktiges beslut avseende fastighetsuppdrag. I avtalet framgéar att reg-
ionstyrelsen ansvarar for samordning av regionens vardbehov etc. i samband med
forséljningar, exploateringar och investeringar. Denna skrivning bedomer revisonen
inte 6verensstimmer med rollfordelningen enligt reglementena fér HSN och region-
styrelsen dar nimnden och inte styrelsen ansvar for samordning av regionens vard-
behov.

Revisionen bedomer att det regelverk som tillimpats av Locum, dvs. den tjansteman-
nabeslutade Handbok for fastighetsforsdljningar (Handboken), i praktiken i stor
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utstrackning sakerstiller forutsattningar for en tillracklig intern kontroll och foljsam-
het till géllande lag och statsstodsregler samt att forutsattningar for att ett marknads-
maissigt forsiljningspris ska uppnés. De delar i handboken som rér nimndens ansvar
for intern styrning och kontroll i forséljningsprocesserna bor dock faststéllas av FSN.
I det befintliga avtalet mellan FSN och Locum gillande bolagets genomforande av
fastighetsverksamheten, bor det fortydligas att Locum har uppdraget att bedriva fas-
tighetsforséljningar i enlighet med dessa bestimmelser. De delar i Handboken som
beror foljsamhet till gillande lagstiftning (exempelvis kommunallagens regler och
EU:s statstodsregelverk) bor dven ingé i styrdokumentet gillande mark- och fastig-
hetsidgarplanen som regionstyrelsen nu tar fram pa uppdrag av fullméaktige.

Revisionen bedomer att de tre granskade forsiljningarna har skett pa affairsmassig
grund, i enlighet med gillande lagstiftning och statsstodsregler samt med en tillrack-
lig intern kontroll och f6ljsamhet till regelverket i Handboken.

I samband med kommande revidering av Handboken menar revisionen att ndgra
omraden bor fortydligas. Det giller t.ex. att eventuella krav om fortsatt vardverksam-
het efter forsiljning kopplat till statsstodsreglernas skrivning om “villkorslost an-
budsforfarande”, dar eventuella krav som stélls inom ramen fér anbudsforfaranden
bor foregas av en utredning i forhallande till géllande ratt. Vidare bor kontroller av
presumtiva kopare goras i ett tidigt skede i forsiljningsprocessen.

Avslutningsvis bedomer revisionen, liksom i den tidigare fastighetsstrategiska
granskningen fran 2019, att det behéver genomforas konsekvensanalyser bade ur ett
ekonomiskt- och ett verksamhetsmassigt perspektiv for de fastigheter som klassifice-
rats som marknadsfastigheter och som darmed ska séljas pa sikt. Detta for att det
inte har genomfo6rts nagra dokumenterade analyser som grund for dessa beslut i en-
lighet med de styrande principerna fran budget 2017 och det ar viktigt att utreda
vilka behov vardverksamheterna faktiskt har av befintliga fastigheter innan dessa
laggs ut till forséljning.

Rekommendationer:

Regionstyrelsen bor:

e sikerstilla att den mark- och fastighetsidgarplan som styrelsen tar fram pa uppdrag av
fullmaktige dven beslutas av fullmiktige

e sikerstilla att regionstyrelsens uppdrag att leda och styra fastighetsstrategiska fragor,
som nu specificeras i avtal, Fortydligande av regionfullmdktiges beslut avseende fas-
tighetsuppdrag dven framgar i reglemente for regionstyrelsen och FSN respektive
agardirektiv for Locum.

o fortydliga i reglementena for hilso- och sjukvardsndamnden och regionstyrelsen om
det dr namnden eller styrelsen som ansvarar fér samordningen av regionens vardbe-
hov i samband med fastighetsforséljningar.

e fortydliga i reglementet for FSN om och hur beloppsgrinsen pa 100 mnkr ska tillam-
pas aven vid fastighetsforsaljningar som ingar som en del i férsiljningar av bolag.

o  fortydliga hur hilso- och sjukvardsnamnden ska involveras i de strategiska fastighets-
fragor som ar vasentliga for den framtida vardplanering.

Fastighets- och servicenamnden bor faststélla de delar som avser ndimndens ansvar for styr-
ning och intern kontroll i Handbok for fastighetsforsdliningar.
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2 Utgangspunkter for granskningen

2.1 Motiv till granskningen

Under 2020 och 2021 har flera storre fastigheter och tomtritter salts av Region
Stockholm. Det giller bland annat Berga naturbruksgymnasium, Bromma sjukhus,
Spanga familjecentral, Ornsbergs familjecentral, samt en fastighet i anslutning till S:t
Goérans sjukhusomréade. Aven S:t Eriks sjukhusomrade pa Kungsholmen r sélt, men
den forsiljningen ar villkorad av en godkidnd detaljplaneférandring for det aktuella
omradet.

Revisionen har i tidigare granskning?! frdn 2017 bedomt att styrdokument for fastig-
hetsforsiljningar inte var tillrackliga for att sdkerstilla affarsmassiga forsaljningar.
Flera av de styrande dokumenten inom omrédet var inte politiskt beslutade. Dessu-
tom saknade styrdokumenten preciseringar kring hur kraven i kommunallagen2 och
EU:s statsstodsregler skulle tillaimpas vid fastighetsforsaljningar. I den tidigare
granskningen konstaterade revisionen ocksa att det inte fanns nigra dokumenterade
rutiner kring hur oegentligheter skulle forebyggas och férhindras i samband med for-
sdljningar. Mot bakgrund av dessa tidigare iakttagelser ser revisionen ett behov av att
granska dessa omraden igen.

Det finns dven risk for otydliga ansvar och befogenheter géllande fastighetsforsalj-
ningar kopplat till regionens organisation inom fastighetsomradet. Bland annat finns
det delvis motstridiga skrivningar i regionens budget och reglemente kring om det ar
regionstyrelsen eller fastighets- och servicenimnden som ansvarar for att genomfora
de fastighetsforsiljningar som fullméktige beslutat om. Revisionen ser dven en risk
for att hilso- och sjukvardsndmnden, som bestillare av regionens vard, inte ges moj-
lighet att i tillracklig grad vara med och péaverka fastighetsbestindet utifran verksam-
heternas framtida lokalbehov.

Granskningen syftar till att bedoma om Region Stockholms forséljningar av vardfas-
tigheter sker affarsmassigt med tillracklig intern styrning och kontroll och beaktande
av vardens behov.

2.2 Revisionsfraga

Den 6vergripande revisionsfragan ar:

Genomfors fastighetsforsaljningar affairsmassigt, med tillracklig intern styrning och
kontroll samt med beaktande av verksamheternas langsiktiga lokalbehov?

Den 6vergripande revisionsfragan har brutits ner i f6ljande delfragor:

1. Hur ar ansvar och roller fordelade for att sékerstalla en tydlig styrning
och samordning inom forsiljningsprocessen?

1 Revisionens arsrapport 2017 avseende landstingsstyrelsen, RK 2017 - 0029
2 Kommunallagen 2017:725, fortsattningsvis benamnd KL
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2. Hur sakerstills att fastighetsforsaljningar sker pa affarsmaissig grund,
med tillracklig intern kontroll och i enlighet med gillande regelverk?

3. Hur sikerstills att verksamheternas langsiktiga lokalbehov beaktas vid
forsiljningarna av vardens fastigheter?

2.3 Avgransning

Granskningen avser ansvarsprovning av dels regionstyrelsens, dels fastighets- och
servicenimndens (FSN) 6vergripande ansvar for fastighetsforsiljningar. Aven
Locums ansvar inom omradet ingér i granskningen da bolaget genom avtal hanterar
stora delar av det ansvar som FSN har inom omradet. For att avgora hur vardens
langsiktiga lokalbehov beaktas i forsiljningsprocessen kommer dven hilso- och sjuk-
vardsnamnden (HSN) ingd i granskningen.

Inom ramen for granskningen kommer tre férsiljningar att granskas, Bromma sjuk-
hus (Beckomberga 1:1) och Spanga familjecentral (Ingulv 1), samt Ornsbergs familje-
central (Provroret 16).

2.4 Bedomningsgrunder
Bedomningsgrunder, mot vilka slutsatser och bedémningar i granskningen stalls, ar:

A. Enligt 6 kap. 1 § KL ska regionstyrelsen leda och samordna forvaltningen av
regionens angelagenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga nimnder och av reg-
ionen dgda aktiebolag.

B. Enligt 6 kap. 6 § KL ska namnder och styrelser for heldgda bolag se till att all
verksamhet bedrivs i enlighet med fullméktiges mal och riktlinjer. De ska
dven se till att den interna kontrollen ar tillracklig samt att verksamheten be-
drivs pad ett i ovrigt tillfredstéllande satt.

C. Enligt 11 kap. 2 § KL ska regioner forvalta sina medel pa ett sddant sitt att
krav pa god avkastning och betryggande sidkerhet kan tillgodoses. Enligt pro-
position 1993/94:188 omfattas inte enskilda affarsuppgorelser av kommersi-
ell karaktar av sjalvkostnadsprincipen, som sitter ett tak nir ersittning tas ut
for tjanster eller nyttigheter i form av en avgift. Principen ar inte heller till-
lamplig dd en kommun Gverlater fast eller 16s egendom, vilket foljer av att
kommuner och regioner enligt KL ska ha en god ekonomisk hushéllning i sin
verksamhet och forvalta sina medel sa att kravet pa god avkastning och be-
tryggande sdakerhet uppnas.

D. Av 2kap. 8 § KL framgér att individuellt inriktat st6d till enskilda naringsid-
kare far lamnas endast om det finns synnerliga skal for det. Detta innebar att
det, om synnerliga skil inte foreligger, rader forbud mot individuellt inriktat
stod till enskilda naringsidkare. Synnerliga skil ska tolkas restriktivt och har
ansetts foreligga exempelvis nar en kommun ekonomiskt stottat livsmedels-
butiker och bensinstationer i glesbygdsomraden. De individuellt inriktade
stoden har d4 ansetts nodviandiga for att garantera en viss minimistandard av
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kommersiell service at hushéllen. Att sélja en fastighet till ett icke marknads-
maissigt pris bryter darfér normalt mot 2 kap. 8 § stycke 2 i KL.

E. For att sidkerstilla objektivitet i drendehantering finns i KL ett antal javsreg-
ler. Av javsreglerna framgar nér en befattningshavare maste avsta fran att
delta i vissa beslut.

F. Artikel 107.1 EUF-fordraget. - ett generellt forbud att utge statsstod till mark-
nadsaktorer. Utgangspunkten ar att statligt stod till foretag ar otillatet, om
stodet snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna
vissa foretag eller viss produktion i den utstrackning det paverkar handeln
mellan medlemsstaterna. Alla typer av atgidrder som innebér en kostnad for
det allméinna eller en intédkt for foretaget inberiknas Exempel pa otillatet
statsstdd i detta hanseende ar forsdljning av mark eller byggnader till ett pris
som understiger marknadspris eller motsvarande kop till ett pris som 6vers-
tiger marknadspris.

G. Enligt SKL (cirkulir 2007:8) s bor kommuner och landsting regelméssigt
analysera den EG-rittsliga statsstodsaspekten for samtliga mark- och bygg-
nadsforsiljningar respektive kop som sker i forhallande till foretag eller kop
som kan komma att gynna viss produktion i begreppet statsstod. Férbudet
omfattar i princip alla typer av understdd fran det allménna till den privata
sektorn.

H. Av reglementet for regionstyrelsen fran november 2020, (RS 2019 - 1079)
framgéar av § 3.7.j att regionstyrelsen leder och samordnar Region Stock-
holms strategiska fastighetsforsiljningar och fastighetsforvarv.

I. Avreglementet for fastighets- och servicendamnden frdn november 2020 (RS
2019 - 1079) framgér av § 1 att verksamhet som géller férvaltning av egen-
dom, sdsom upplatelse och overlatelse av fast och 16s egendom, ska bedrivas
pé affirsmassig grund. Av § 2 framgar det att det aligger fastighets- och ser-
vicendmnden att ansvara for fastighetsstrategiska fragor, ansvara for den
langsiktiga utvecklingen av fastighetsbestandet samt att besluta om kop eller
forséljning av fastighet nér fastighetens forsaljningspris i avtal inte Gverstiger
100 miljoner kronor.

J. Av de specifika dgardirektiven for Locum AB, beslutade av fullmiktige i sam-
band med beslut om budget 2021 i november 2020, (RS 2020 - 0469) fram-
gar att bolaget ska bistd dgaren samt HSN i fastighetsstrategiska fragor bland
annat i samband med investeringsplaneringen.

K. Avtal mellan FSN och Locum avseende genomforande av fastighetsverksam-
heten. § 1.3 Beslut om klassificering av regionens fastigheter fattas av region-
fullméktige, medan beslut om sjilva transaktionen beslutas i enlighet med
géllande delegationer. Locum ska genomfora de kop respektive forsaljnings-
uppdrag som beslutas av nimnden eller regionfullmaktige samt bereda samt-
liga arenden infor beslut. § 1.1 Inom uppdraget fastighetsstrategiska fragor
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med stor ekonomisk paverkan for regionen riaknas bland annat genomfo-
rande av beslutade kop och forsdljningar av fastigheter 6verstigande 100 mil-
joner kronor.

2.5 Metod

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och intervjuer. Dokument-
studierna har inriktats pa om ansvar och roller mellan berérda organisationer gal-
lande forsaljningar av vardens fastigheter ar tydligt faststéllda och om regionens sty-
rande dokument sakerstiller en affirsmassig styrning av fastighetsforséljningar.

Intervjuer har genomforts foretradesvis med ansvariga foretradare vid Locum, da bo-
laget pa uppdrag skoter fastighets- och servicenamndens operativa ansvar inom om-
radet. Intervjuer har 4ven genomforts med medarbetare vid regionledningskontoret
for att utrona hur regionstyrelsen siakerstéller en tillracklig styrning och samordning
av regionens forsaljningar av fastigheter inom resultatenheten landstingsfastigheter
Stockholm. Aven foretridare for hilso- och sjukvardsférvaltningen har intervjuats i
syfte att bedoma hur ldngsiktiga lokalbehov beaktas vid forsiljningarna av vardens
fastigheter.

Inom ramen for granskningen har dven utestdende rekommendationer frin 2019 ars
granskning av fastighetsstrategiska fragor inom vardomradet att féljas upp.

Granskningen har genomforts av Johan Blomberg (projektledare) vid revisionskon-
toret. Kapitel 4 och 5 har tagits fram med st6d av juristerna Mathias Westergaard-Ni-
elsen och Sebastian Sj66 vid PwC.
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3 Ansvar och roller i forsaljningsprocessen

3.1 Overgripande styrprinciper

I och med fullmiktiges beslut om Mal och budget 20173 faststilldes ett antal princi-
per for klassificering, dgande och avyttring av vardfastigheter som sedan inte uppre-
pats i efterfoljande budgetar eller beslutats som sjalvstdandigt separat styrdokument.
Darmed finns inget samlat styrdokument dér styrande principer inom fastighetsom-
radet framgar. I de fall som en budget innehaller styrande principer eller motsva-
rande viljeinriktning giller dessa, enligt kommunlagen, formellt endast under det ar
som budgeten avser, om det inte i budget tydligt framgar under vilken tidsperiod som
principerna giller. Mot den bakgrunden har revisionen i en granskning under 2019
rekommenderat4 att styrande principer inom fastighetsomradet bor beslutas s att de
ar giltiga 6ver tid. Ett arbete med att inarbeta principerna i en mark- och fastighetsa-
garplan pagar (se vidare avsnitt 3.2 nedan)

Enligt intervjupersoner har berérda verksamheter inom regionen fortsatt att arbeta
utifrdn 2017 ars beslut om principer. Bland annat ingar principerna i en bilaga till
Locums "Handbok for fastighetsforsiljningar”s som ar beslutad pé ledningsniva. Mot
bakgrund av att de styrande principerna fortfarande tillimpas har revisionen genom-
fort granskningen utifran dessa principer, &ven om de dnnu inte har beslutats pa na-
gon politisk niva efter beslutet om budget 2017. Locums handbok reglerar i 6vrigt hur
fastighetsforsaljningar ska genomforas i Region Stockholm kopplat till bland annat
kommunallagen och EU;s statsstodsregler med mera.

De i budget 2017 beskrivna principerna for regionens fastighetsigande uttrycker
bland annat att universitets- och akutsjukhus dar det bedrivs somatisk vard ska be-
héllas i egen dgo. I budget 2017 framgar vidare att ocksd de mindre sjukhusen dar det
bedrivs psykiatrisk vard bor behéllas, medan avyttring ska 6verviagas for mindre
sjukhus med annan slutenvéard eller annan verksamhet. Fastigheter som ska behallas
benamns strategiska fastigheter, 6vriga benamns marknadsfastigheter. Nar det gal-
ler eventuella forsiljningar framgéar det av budgeten 2017 att det ar 6nskvart med en
négorlunda jamn geografisk spridning av de mindre sjukhusen som regionen avser
att ha kvar efter genomforda forsiljningar.

12017 ars principer inom fastighetsomradet saknas en tydlig dgarstrategi for de stra-
tegiska fastigheter som regionen avser att behalla langsiktigt. Till exempel framgar
inte hur regionen ska jobba med och utveckla dessa fastigheter infor framtiden eller
principer kring om/néir en vardbyggnad ska renoveras eller om det i stéllet ska bygg-
gas nytt. Locum tar dock fram, uppdaterar och beslutar om fastighetsutvecklingspla-
ner som redovisar hur sjukhusfastigheterna ska utvecklas 6ver tid. Dokumenterade
principer kring vardbestillarens (HSN;s) och vardgivarnas paverkansmdgjligheter in-
for fastighetsstrategiska beslut om forséljningar av vardens fastigheter saknas ocksa i
de styrande principerna.

3LS 2016 - 0257
4 Revisionsrapport 8/2019, RK 2019 - 0064
5> Fortsattningsvis benamnd Handboken
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3.2 Ansvar och roller enligt gidllande styrdokument

Det finns ett antal styrande dokument i regionen som reglerar ansvar och roller for
berérda ndmnder och styrelser; regionstyrelsen, FSN och Locum, samt till viss del
aven hilso- och sjukvardsnimnden. Framst handlar det om fullméktiges reglemente
for regionstyrelsen och 6vriga namnders, samt fullméaktiges specifika dgardirektiv for
Locum?.

I FSN:s reglemente framgar att nimnden ansvarar for Region Stockholms fastighets-
bestdnd med undantag for kollektivtrafikens fastigheter. I praktiken betyder det ett
ansvar for framforallt regionens vardfastigheter8. Administrativt ar fastigheterna
samlade i resultatenheten landstingsfastigheter Stockholm (LFS). Av de specifika
agardirektiven for Locum framgar att FSN, genom Locum AB, ansvarar for Region
Stockholms fastighetsbestind med undantag for kollektivtrafikens fastigheter.

Med utgangspunkt i ansvarsfordelningen enligt reglementet och dgardirektivet har
FSN och Locum i januari 2019 ingétt ett avtalo avseende bolagets genomférande av
fastighetsverksamheten. Detta avtal har uppdaterats ett antal génger, senast i decem-
ber 2020.%° I samband med beslut om budget 2021 beslutade fullméaktige att uppdra
till regiondirektoren att ombesorja att ett tidigare forvaltningsavtal mellan Region
Stockholm och Locum!? frdn 1993 upphorde den 31 december 2020 eller sé snart
direfter det var mojligt. Ett avtal om upphédvande av forvaltningsavtalet per den 31
december 2020 ingicks mellan regiondirektoren och Locums VD under december
2020. I samband med beslut om budget 2021 beslutades dven om dndring av full-
makt mellan Region Stockholm och Locum AB.'3 Den nya fullmakten tillsammans
med bolagets dgardirektiv preciserar bolagets forvaltningsuppdrag for Region Stock-
holms fastigheter med undantag for kollektivtrafikens fastigheter och Nya Karolinska
Solna.

I budget 20194 och budget 202015 beskrivs bl.a. att regionstyrelsen ansvarar for stra-
tegiska mark- och fastighetsfragor av stor ekonomisk vikt for Region Stockholm. Vad
som avses med “stor ekonomisk vikt” definieras inte. Skrivningarna i budgetdoku-
menten stimmer inte Gverens med reglementet for regionstyrelsen, da reglementet
inte specificerar att regionstyrelsen har motsvarande ansvar for strategiska mark-
och fastighetsfragor. Av reglementet framgar i stillet att det 4r FSN som ansvarar for
fastighetsstrategiska fragor. I reglemente for regionstyrelsen anges dock att region-
styrelsen ska leda och samordna regionens strategiska fastighetsforsiljningar och
fastighetsforvarv.

6 Reglementen for regionstyrelsen och évriga namnder, LS 2021 - 0083
7 Ingdr som en del i regionens budget 2019, LS 2017 - 1455

8 Férutom regionens vardfastigheter har namnden dven ansvar for fastigheten dar lands-
tingshuset ligger och Berga naturbruksgymnasium.

° LOC 2019 - 0058, FSN 2019 - 0010

101 0C 2020 - 0976, FSN 2020 - 0573

11 RS 2020 - 0469

12150402 - 0330

13RS 2020 - 0469 bilaga 17, RS 2020 - 1079

14152017 - 1455

15 Budget 2020 for Region Stockholm, RS 2019 - 0829
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Vidare framkommer det i reglementet for FSN att nimnden ska besluta om kop eller
forsiljning av fastighet nar forsiljningspris i avtal inte 6verstiger 100 mnkr. Begrep-
pen strategisk fastighetsforsaljning respektive strategiskt fastighetsforvarv ar dock
inte definierade. Det dr exempelvis inte tydligt om en strategisk fastighetsforsaljning
innebar forsiljning av en sa kallad strategisk fastighet. Med utgangspunkt i tidigare
beslut¢ och nomenklatur inom regionens fastighetsomréde sa kan/ska inte en s& kal-
lad strategisk fastighet forséljas. Dessutom framgar inte tydligt vem som har beslu-
tanderitt i det fall en strategisk fastighetsforsiljning respektive strategiskt fastig-
hetsforvarv understiger 100 mnkr. Som en konsekvens av ovan bedémde revisionen
2019 att regionstyrelsen i reglementena bor tydliggora ansvarsfordelningen mellan
regionstyrelsen och FSN, sarskilt nir det géller férséaljning och forvarv av fastig-
heter.?7

Av FSN:s reglemente framgar vidare att det ar “fastighetens forsiljningspris i avtal”
som inte fir 6verstiga 100 mnkr. Detta vallar inga problem om Gverlatelsen genom-
fors som en “ren” fastighetsoverlatelse. Men om affaren daremot genomfors genom
overlatelse av aktier i ett bolag som innehaller fastigheten blir det begreppsmassigt
svart att avgora vad som ska anses utgora “forsaljningspriset”. Vid 6verlételse av ak-
tier i ett fastighetsidgande bolag ar det brukligt att kopeskillingen utgér summan av
ett mellan séljare och kopare 6verenskommet varde pa fastigheten, reducerat med
fastighetens bokforda virde, med tillagg for bolagets egna kapital. Av reglementet
framgéar det inte om beloppsgransen pa 100 mnkr i en sddan situation ska avse priset
pé aktierna, eller det 6verenskomna fastighetsvardet.

I budget 2020 héanvisas det till att fullméktige tidigare har fattat beslut'® om att ett
flertal fastigheter, som klassificerats som marknadsfastigheter, ska siljas. For att pa-
skynda forsiljningen av fastigheterna och sikerstilla att det sker pad marknadsmaéss-
iga villkor ska regionstyrelsen, enligt budget 2020, ansvara for forséaljningarna, vilket
inte helt stimmer 6verens med regionstyrelsens ansvar enligt reglementet, &ven om
det av budgeten framkommer att godkdnnande av respektive fastighetsforsiljning
ska beslutas i behorigt organ. Uppdraget till regionstyrelsen i budget 2020 6verlap-
par dessutom det ansvar som FSN har inom omradet enligt nimndens reglemente.

Revisionen har i flera tidigare granskningar beskrivit de otydligheter som rader mel-
lan berérda nimnder och styrelser gillande regionens vardfastigheter’d och bedomt
att ansvar och roller inom omradet behover fortydligas. I syfte att fortydliga ansvar
och befogenheter kring dgarfragor, kop respektive forsdljningar av fastigheter, men
aven kring regionens 6vriga arbete med fastighetsstrategiska fragor och lokalforsorj-
ning har regionledningskontoret och Locum arbetat fram ett forslag till gransdrag-
ningsdokument/avtal inom fastighetsomradet mellan beroérda parter daterat i mars
2021. Enligt uppgift ska dokumentet undertecknas av regiondirektéren och Locums
VD, men det var dnnu inte undertecknat vid granskningens slutskede i skiftet novem-
ber/december 2021.

16 Se M3l och budget 2017, LS 2016 - 0257

17 Revisionsrapport 8/2019, RK 2019 - 0064

18 Budget 2020 for Region Stockholm, RS 2019 - 0829

1% Se bland annat Revisionsrapport 8/2019, RK 2019 - 0064
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I dokumentet fortydligas flera av de ovan beskrivna otydligheterna mellan parterna
inom fastighetsomradet. Bland annat framkommer det att det i regionstyrelsens upp-
drag att leda och samordna strategiska fastighetsfragor ingér f6ljande;

e Framtagande av och forvaltning av en strategisk fastighetsagarplan inkl. stra-
tegier for regionens langsiktiga fastighetsinnehav.
¢ Framtagande och forvaltande av policy och riktlinjer for markanvisningar
e Ansvar for forsiljning av marknadsfastigheter dir vardet berdaknas 6verstiga
100 mnkr eller nar de dr av principiell beskaffenhet och beror flera verksam-
heter inom Region Stockholms ansvarsomrade. Med ansvar avses foljande
enligt avtalet:
o Vara ordférande i styrgrupper
o Forankra och besluta om forsaljningsstrategier
o Besluta om prioriteringsordning och eventuell paketering av forsilj-
ningar
o Bestilla genomforande av forsiljning av Locum via uppdragsavtal

Vidare framkommer det att FSN bland annat ansvarar for operativa fastighetsstrate-
giska fragor och for utveckling av fastighetsbestandet. Sjdlva genomforandet av be-
slutade forsaljningar ar, enligt dokumentet/avtalet till 6vervigande del ett operativt
arbete som utfors av Locum; "Regionstyrelsen har genom regionledningskontoret
dirmed en bestillarorganisation som via avtal ger uppdrag till Locum att utféra det
operativa arbetet”. Framtagande av styrande dokument och ramverk svarar dock reg-
ionledningskontoret for enligt dokumentet/avtalet.

I budget 2019 gav fullméiktige regionstyrelsen i uppdrag att ta fram en langsiktig plan
for mark- och fastighetsigande. Av regionstyrelsens delarsrapport 20192° framgick
att styrelsen inte hade paborjat uppdraget, da styrelsen inte langre ansag sig vara an-
svarig for uppdraget. Styrelsen skulle, enligt delarsrapporten, sikerstilla att det till-
delas FSN. Av genomf6rda intervjuer under hosten 2021 framgéar dock att regionsty-
relsen ater anser sig vara ansvarig for uppdraget och enligt foretradare for regionled-
ningskontoret pagér arbetet med att ta fram den langsiktiga mark- och fastighetsa-
garplanen. Enligt uppgift kommer planen bland annat att innehalla stora delar/mer-
parten av skrivningarna kring de styrande principerna fran budget 2017.

I revisionens granskning 2019 av strategisk planering och samordning av virdfastig-
heter konstaterade revisionen att Locum tagit fram en policy for markanvisningar,
men att den inte var politiskt beslutad. Mot den bakgrunden rekommenderade revis-
ionen att ett drende gillande markanvisningspolicy borde beredas for beslut i full-
maiktige. Enligt regionledningskontoret pagar nu ett sidant arbete. Om markanvis-
ningspolicyn kommer att bli en del av den 1dngsiktiga mark- och fastighetsigarpla-
nen framgar dock inte.

20 RS 2019 - 0237

10
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3.3 Revisionens bedomning

Styrande principer har, som revisionen tidigare pekat pa, formellt saknats inom fas-
tighetsomradet, 4ven om principerna fran Mal och budget 2017 samt Handboken i
praktiken tillimpats. Revisionen ser darfor positivt pé att regionstyrelsen har pabor-
jat fullméktiges uppdrag att ta fram en ldngsiktig mark- och fastighetsédgarplan for
regionen med delar av de styrande principer som ingick i budget 2017. For att de sty-
rande principerna ska fa fullt genomslag har revisionen tidigare rekommenderat att
dessa, likvdl som markanvisningspolicyn bor beslutas av fullmiktige. Detta bor dven
gilla den mark- och fastighetsdgarplan som regionstyrelsen nu arbetar fram.

Det pdgaende arbetet med dokumentet/avtalet mellan regiondirektoren och Locums
VD gillande Fortydligande av regionfullmdktiges beslut avseende fastighetsupp-
drag mellan regionstyrelsen, FSN och Locum bed6ms enligt revisionen vara ett vik-
tigt led i arbetet med att fortydliga ansvar och roller géllande regionens vardfastig-
heter. Revisionen anser att de biarande och preciserade delarna fran dokumentet/av-
talet dven bor framga i respektive reglemente och dgardirektiv fér de berérda verk-
samheterna sé att ansvar och rollférdelning mellan berérda parter tydligt framgar.

Revisionen bedomer att det i reglementet for FSN behover fortydligas om belopps-
gransen pa 100 mnkr dven giller fastighetsforséljningar dar den berorda fastigheten
ingar som en del i en bolagstransaktion. Om s& ar fallet behover reglementet fortydli-
gas kring virde om beloppsgrénsen pa 100 mnkr i en sddan situation ska avse priset
péa aktierna, eller det 6verenskomna fastighetsvardet.

4 Fastighetsforsaljningar pa affarsmassig grund

4.1 Offentligrattsliga utgdngspunkter vid 6verldtelse av regiondgd
egendom

En region har inom ramen for det kommunala sjilvstyret i princip frihet att besluta

och gora vad den vill, under forutsattning att regionen héller sig inom den sé kallade

kommunala kompetensen samt foljer de lagregler och principer som begriansar kom-

petensen.

Nar det giller 6verlatelse av regionigd fast egendom, har regioner med stod i det
kommunala sjalvstyret stor frihet att i sin verksamhet kopa och silja fast egendom,
men ska vid 6verlatelse av fast egendom bland annat beakta KL:s regler om individu-
ellt inriktat stod till enskilda naringsidkare och EU:s statsstodsregler.

Som framgétt ovan i avsnitt 2.4, foreskrivs det i 2 kap. 8 § KL att individuellt inriktat
stod till enskilda néaringsidkare far lamnas endast om det finns synnerliga skal for
det. Synnerliga skal ska tolkas restriktivt. Att sélja en fastighet till ett icke marknads-
maissigt pris ar inte ett synnerligt skil och darfor i regel inte forenligt med 2 kap. 8 §
2 st. KL.

I KL finns ocksa ett krav pa god ekonomisk hushéllning. I detta ligger bland annat att
den kommunala formogenheten inte far dventyras genom riskfyllda ekonomiska
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transaktioner och placeringar, och att medlen ska hanteras s att garantier féreligger
for att kommunen ska kunna fullgora sina forfattningsstadgade skyldigheter.

Med statsstod avses stod fran stat, kommun eller region till en verksamhet som ty-
piskt sett bedrivs pa en marknad. Syftet med reglerna om statligt stod ar att séker-
stilla att konkurrensforhéllandena inom EU inte snedvrids genom att medlemssta-
terna genom sina offentliga organ ekonomiskt gynnar ett visst foretag eller viss pro-
duktion. Atgiirder som kan betraktas som statsstod ar exempelvis skattelittnader,
borgensataganden utan marknadsmaissig borgensavgift, 1an pa icke affirsmassiga
villkor, 6verlatelse av statligt, kommunalt eller landstingsagt bolag eller offentligt 4gd
mark till underpris, kop av varor och tjanster till 6verpris, m.m. Det handlar saledes
om olika former av virdedverforingar fran offentlig aktor till annan. Om en kommun
eller region lamnat stod i strid mot reglerna om statsstod maste mottagaren aterbe-
tala det belopp som anses utgora statsstéd plus rénta.

Sammantaget innebér ovanstaende att regioner méste agera sakligt, opartiskt och
dven se till att atgarder som vidtas inte utgor ett forbjudet individuellt inriktat stod. I
samband med Gverlatelser av fast egendom ska som huvudregel en region sikerstilla
att fastigheter inte 6verlats till underpris i jaimforelse med marknadsvardet.

4.2 Handbokens koppling till affarsmassighet och foljsamhet till
gallande regelverk
Som framgétt ovan i avsnitt 3.1 finns det inom Region Stockholm inget samlat styr-
dokument med styrande principer inom fastighetsomradet. Principer som faststall-
des i samband med beslut om Mal och budget 2017 har fortsatt tillimpats. I Handbo-
ken (sdsom definierad ovan i avsnitt 3.1) hanvisas det till dessa principer. Utgangs-
punkten i det foljande 4r om principerna fran Ml och budget 2017 samt Handboken
gemensamt skapar forutsattningar for att fastighetsforséljningar sker pa affarsmaissig
grund, med tillracklig intern kontroll och i enlighet med géillande regelverk.

I Handboken finns bestimmelser for hur Locums forsaljningar av vardfastigheter ska
ga till, bl.a. vad géller:

o Forsiljningsuppdraget och dess forutsittningar.

e Klargorande av roller och ansvar.

e  Hur fragestéllningar ska hanteras och styras.

o Riktlinjer for beslutsprocess, upphandling, riskhantering, ekonomistyrning
och dokumentation.

4.2.1 Ansvarsférdelning

I Handboken framgar att det dr enheten Transaktion och exploatering (T&E) inom
Locum som ansvarar for att samordna arbetet med samtliga 6vergripande strategiska
fastighetsfrégor i Region Stockholm (exklusive trafikfastigheter). Efter det att nuva-
rande version av handboken skrevs har enheten bytt namn till Fastighetsutveckling.
Ansvarsomréadet omfattar en rad olika strategiska fastighetsfragor, som kop och for-
sdljning av fastigheter samt exploateringsprojekt. Enheten ansvarar ocksa for plan-
frdgor och fragor kopplat till nyttjanderatter och servitut.

12
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Vid forséljning av storre eller komplexa objekt, ska det enligt Handboken inrittas en
styrgrupp for att sdkerstilla intern kontroll, det vill sdga att projektet levererar i en-
lighet med fattade politiska beslut, faststidllda mal och krav. Styrgruppen ska ge rad
och st6d till projektledaren och ska hélla sig informerad om projektet och omvarlden
for att sdkerstilla en bra framdrift.

Inom respektive forsaljningsprojekt utses, enligt Handboken, en person som ansva-
rar for forhandlingarna med den potentiella kparen. Enligt Locum &r skrivningen i
handboken missvisande i detta avseende. Forhandlingspersonen ar egentligen en
grupp av personer inklusive en jurist. Det som sker ar egentligen ingen férhandling
utan en anbudsutvirdering. Anbudet utviarderas av en grupp bestdende av flera per-
soner fran regionen. Vilka som deltar beror pa storleken pa forsiljningen. Ar det en
forsiljning 6ver 100 mnkr kommer regionledningskontoret vara representerad i
gruppen. Enligt uppgift frin Locum har en revidering av handboken planerats in in-
nan revisionen presenterade innevarande granskning, men den dr dnnu inte pabor-
jad.

Anbudsutvirderingen bedrivs tillsammans med en ramavtalsupphandlad transakt-
ionskonsult. Transaktionskonsultens uppdrag liknar uppdraget for en fastighetsmak-
lare. Konsulten har bland annat till uppgift att marknadsfora forsiljningsobjektet an-
tingen brett med publik annonsering eller via transaktionskonsultens kontaktnat,
branschforum eller liknande kanaler, men dven delta i anbudsutvirderingen. Vid
storre forsiljningsobjekt, 6verstigande 100 mnkr, ska en jurist delta under hela pro-
cessen enligt handboken. Medarbetare fran T&E projektleder och &r behjalpliga un-
der forsaljningen. Vid mindre forsaljningsobjekt kvalitetsgranskar juristen kopeavtal.
Innan forséljningen slutfors ska en sikerhetskontroll utféras av kparen och dess
ekonomi.

Nir kopeavtalet fardigforhandlats, kréavs ett politiskt beslut innan forsiljningen kan
slutforas I Handboken (avsnitt 8.5) hdnvisas det till reglementet for regionstyrelsen
och ovriga namnder, se avsnitt 3.2 ovan. Beslut om kop och forséljning av fastigheter
och fattas darfor av antingen FSN, upp till 100 mnkr eller regionfullmiktige, Gver 100
mnkKr.

I Handboken finns ocksa en redogorelse for vissa legala forutsattningar enligt KL och
EU:s statsstodsregler. I huvudsak motsvarar redogorelsen vad som presenterats ovan
i avsnitt 4.1. I anslutning till redogérelsen for relevant lagstiftning, framgar att hu-
vudregeln vid férsiljning av kommunal egendom, 16s eller fast, samt ideella rattig-
heter generellt ar att det ska ske till marknadspris, samt att Region Stockholm eller
kommunen har en skyldighet att agera si att hogsta pris uppnas.

I samma avsnitt som redogorelsen for KL och EU:s statsstodsregler, finns ocksa en
redogorelse for vissa allméanna principer kopplade till fastighetsférséaljningar under
rubriken ”Overltelse genom villkorslost anbudsférfarande”. Dér framgér foljande:
“Forséljning av fast egendom/mark skall ske genom ett vederborligen offentliggjort
och villkorslost anbudsforfarande eller genom att forsaljningen foregés av en obero-
ende expertvdrdering.”
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Enligt Handboken ar ett anbud “vederborligen offentliggjort” nar det upprepade
génger under en rimligt l1&ng period tillkdnnagivits i inhemsk press, fastighetstid-
ningar eller andra ldmpliga publikationer och via fastighetsméklare som vinder sig
till ett brett urval av tinkbara kopare, sa att alla tankbara kopare kan nés for kinne-
dom. Ett erbjudande betraktas som villkorslost nér alla kdpare, oberoende av om de
driver en rorelse eller inte och vad for slags rorelse det i sé fall ar, generellt ar ofor-
hindrade att forvarva en fastighet och att anviinda den for sina egna syften. Som
framkommer av kapitel 5 nedan stéller regionen i vissa forsiljningar upp krav pa att
det fortsatt ska bedrivas vard ett antal ar efter det att regionen sélt den aktuella fas-
tigheten. Enligt ett meddelande fran EU-kommissionen2! ska inte restriktioner som
ar hanforliga till gdllande detaljplaner paverka ett erbjudandes villkorslosa karaktar.
Om det kravs enligt detaljplan att sjukvard ska bedrivas pa en fastighet, dr det dock
mojligt for Region Stockholm att dven i ett anbudsforfarande stélla sddant krav.

I Handboken finns ocksé reglering kring situationer dar fastighetsforsiljningar var-
ken forgas av ett villkorslost anbudsforfarande eller en oberoende expertvardering.
Da ska, enligt EU:s statsstodsregelverk, en anmalan till kommissionen goras, for att
ge kommissionen en mojlighet att faststélla om statligt stod forekommer och, om s&
ar fallet, att gora en bedomning av dess forenlighet med den gemensamma mark-
naden.

4.2.2 Forsaljningsprocessen
I Handboken finns det en beskrivning av hur férséljningsprocessen ska gé till. Nedan
foljer en sammanfattning:

e Startpunkten for forsaljningsprocessen ar regionfullméktiges beslut om att
inleda forsiljning av en marknadsfastighet. Darefter foljer tre aktiviteter som
ska genomforas under vissa villkor:

o Marknadsvirdering: I de fall det rader en osdkerhet kring rimligt
varde pa en fastighet kan en marknadsvardering goras innan forsalj-
ning.

o Forsiljningsstrategi: En forsiljningsstrategi tas fram for storre eller
mer komplexa forsiljningar, ibland innan transaktionskonsult invol-
veras, ibland i samsprék med transaktionskonsult. Forsiljningsstra-
tegin ska beskriva olika forsaljningsalternativ for hur fastigheten bor
avyttras for att uppna ett optimalt affirsmissigt utbyte. Forséljnings-
strategin utmynnar i en rekommendation som tas upp i projektets
styrgrupp. Styrgruppen tar beslut om végval infor forséljning och ger
riktlinjer om fortsatt arbete. Vid enklare forsiljningar bedoms mark-
naden kunna séitta ratt pris pd objekt och den intressent som lagt det
hogsta budet blir kopare.

o Projektplan: En projektplan tas fram for storre eller komplexa for-
sdljningar. Syftet med projektplanen ar att beskriva arbets- och be-
slutsprocess, ekonomi, riskhantering, tidplan och organisation.

2! Europeiska kommissionen, Meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters for-
séljning av mark och byggnader, 97/C 209/03, s. 2.
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e Kontakt tas i god tid med Locums fastighetsforvaltning for att stimma av in-
formation om fastigheten, g& igenom hyresavtal och diskutera tillgingliga re-
surser. Forvaltaren tar fram de underlag om fastigheten som behovs infor
forsdljningen. Kontakt tas med Lantmiteriet for att verifiera att Region
Stockholm har lagfart.

e Parallellt inleds en upphandling av transaktionskonsulter, vanligtvis genom
sa kallad férnyad konkurrensutsattning pé befintligt ramavtal, se kapitel 6.
Darefter marknadsfors forséljningsobjektet antingen brett med publik an-
nonsering eller via transaktionskonsultens kontaktnit, branschforum eller
liknande kanaler. Forsaljningsobjektet ligger ute till forsiljningen i ca tvé
manader i syfte att alla tinkbara kopare ska f kinnedom om forsiljningen
for att sdkerstilla basta marknadspris.

e Nar tillrackligt manga aktorer visat intresse tas indikativa bud in, det vill
sdga bud med visst forhandlingsutrymme beroende pa vilken information
som uppticks i den fortsatta processen. De anbudsgivare som efter utvirde-
ring valjs ut for att delta i den fortsatta processen undersoker sedan fastig-
heten narmare genom ett due diligence2? forfarande.

e Nir due diligence avslutats, forhandlas férséaljningens slutgiltiga villkor vilka
faststills i ett kopeavtal. Kopeavtalet ska alltid vara villkorat av godkédnnande
i regionfullméktige eller annat beslutande politiskt organ.

e Koparens framsta forpliktelse i ett 6verlatelseavtal ar att erlagga kopeskil-
lingen. Det ar darfor viktigt att i ett tidigt skede utreda koparens ekonomiska
styrka. Av Handboken framgér att sddan kontroll ska ske "Innan forsalj-
ningen slutfors”.

Vid uppstarten av denna granskning meddelade Locum att en revidering av handbo-
ken &r nira forestaende.

4.3 Intern kontroll i forsdaljningsprocessen

Av 6 kap. 6 § KL foljer att nimnderna inom sitt omrade ska tillse att verksamheten
bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmiktige har bestimt samt de be-
stimmelser i lag eller annan forfattning som giller for verksamheten. Syftet med den
interna kontrollen ir att sikra en effektiv forvaltning och att undvika att det begés
allvarliga fel, sasom exempelvis korruption och andra oegentligheter. En god intern
kontroll ska séledes bidra till att indamalsenligheten i verksamheten stirks och att
den bedrivs effektivt och sikert.

Med intern kontroll avses i administrativa ssmmanhang dels fordelning av ansvar
och befogenheter, dels systematiskt ordnade interna kontroller av organisation, redo-
visningssystem och administrativa rutiner. Det ir vidare namnderna sjilva som far
bestimma hur de konkret ska se till att de far den information de behover for att
kunna kontrollera verksamheten.

22 En Due diligence ar en forvarvsutredning dar den presumtiva kdparen under en period ges
mdojlighet att granska och besiktiga objektet
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Inom Region Stockholm finns bl.a. foljande styrdokument som avser intern kontroll:

e Integrerad ledning och styrning av Region Stockholm (RS 2020 - 0469, 2020
- 0740).

e Riktlinje intern kontroll (RS 2019 - 0866, 2019 - 0829).

e Uppforandekod for Region Stockholm (LS 2017 - 1198, RS 2019 - 0829).

¢ Riktlinjer for anti-korruption och representation (LS 2015 - 1342).

e I forekommande fall finns ocksé planer f6r intern kontroll f6r nimnder och
bolag, daribland Locum.

I Handboken hinvisas det till en policy for intern kontroll som antogs av fullméktige
2013. Detta styrdokument har ersatts av riktlinje for intern kontroll (punkt tvé ovan).
I Handboken hinvisas det ocksa till en anti-korruptionspolicy samt riktlinjer for anti-
korruption och representation som sedan 2019 ar inarbetad i uppforandekoden for
Region Stockholm (punkt tre ovan). Handboken ar siledes inte uppdaterad med de
nya dokumenten inom omradet. Av Handboken framgér det 4ven att medarbetarna
inom T&E har haft en sirskild genomgéng av Region Stockholms anti-korruptions-
policy, pa grund av funktionsomradets utsatta position.

4.4 Revisionens bedémning

Revisionen konstaterar att det inte finns nagra politisk beslutade styrdokument som
sikerstiller att fastighetsforsaljningar sker pa affirsmassig grund, med tillracklig in-
tern kontroll och i enlighet med géllande regelverk. Revisionen anser dock att den
tjanstemannabeslutade Handboken i huvudsak skapar forutsattningar for en tillrack-
lig intern kontroll och foljsamhet till gdllande lagstiftning (innefattande KL och EU:s
statsstodsregler) samt att forutsattningar for att ett marknadsmassigt forséljnings-
pris ska uppnés. De delar i handboken som rér ndmndens ansvar for intern styrning
och kontroll i forsdljningsprocesserna bor dock faststillas av FSN. I det befintliga av-
talet mellan FSN och Locum géllande bolagets genomforande av fastighetsverksam-
heten, bor det fortydligas att Locum har uppdraget att bedriva fastighetsforsiljningar
i enlighet med dessa bestammelser. De delar i handboken som berdr foljsamhet till
gillande lagstiftning (exempelvis KL:s regler och EU:s statstodsregelverk) bor dven
ingd i styrdokumentet gillande mark- och fastighetsdagarplanen som regionstyrelsen
nu tar fram pa uppdrag av fullméktige.

Revisionen menar att foljande omraden bor fortydligas i samband med en revidering
av handboken:

e Handboken bor kompletteras med fortydliganden kopplat till kravet pa "vill-
korslost anbudsforfarande”. Eventuella krav som stélls inom ramen for an-
budsforfaranden bor foregas av en utredning i forhéllande till gallande ratt.
Detta eftersom det vid Region Stockholms 6verlételser av fast egendom
ibland stélls krav pé att vard fortsatt ska bedrivas pé fastigheten.

e Kravet pa god ekonomisk hushéillning i KL innebér bl.a. att risknivan i trans-
aktioner ska hallas nere. Ett led i detta ar att kontrollera sin motpart — dvs.
koparen nir det ar friga om fastighetsoverlatelser. Handboken bor fortydli-
gas med att kontroll av koparen bor goras tidigt i processen. Det bor ske
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redan i samband med att inkomna bud utvarderas for att undvika att kost-
samma forhandlingar fors med en aktor som i slutdndan visar sig inte kunna
erhélla erforderlig finansiering for forvarvet.

e Hinvisningar till gdllande styrdokument bor uppdateras. For att sdkerstélla
att styrdokumenten tillimpas bor ocksa avsnittet om riskhantering i Hand-
boken kompletteras med bestimmelser om att kontroller i férhallande till
ovan ndmnda styrdokument ska omfattas av sddan riskkontroll.

5 Genomgadng av genomforda forsaljningar

5.1 Forsdljningen av fastigheten Beckomberga 1:1

Enligt Handboken startar forséljningsprocessen med regionfullméktiges beslut om
att inleda en forsiljning av en marknadsfastighet. Forsaljningsprocessen avseende
Beckomberga 1:1 startade i samband med davarande landstingsfullmaktiges beslut
2018 att silja fastigheten. Darefter ska vissa aktiviteter, som marknadsvéardering, for-
sdljningsstrategi och projektplan, genomféras under vissa villkor. Exempelvis ska en
projektplan tas fram for storre och komplexa forsiljningar. I det hér fallet har en
marknadsvardering gjorts da tanken frén forsta borjan var att sélja fastigheten ge-
nom en direktforsiljning.

Det har ocksé uppréttats en projektplan av Locum i syfte att ange forséaljningspro-
jektets ramar, for att styra och sékerstélla Locums krav och forvantningar. Projekt-
planen ska dven svara upp mot lagar/forordningar och andra krav avseende mal, tid,
ekonomi, kvalitet och milj6.23 Projektplanen innehaller ingen sédan forséaljningsstra-
tegi som avses i Handboken, men i avsnitt 1.2 i projektplanen beskrivs vissa forut-
sdttningar och krav pa forsiljningen, bl.a. att Bromma sjukhus ska séljas pa den
oppna marknaden och att vard ska bedrivas under en period av minst fem ar fran till-
tradesdagen i samma omfattning volymmassigt som vid forsiljningstillfillet. Vidare
namns det i projektplanen att 6verlételsen ska foregas av antingen ett villkorslost an-
budsforfarande eller till ett pris som faststills genom en eller flera oberoende virde-
ringar for att sdkerstilla att fastigheten overlats till marknadspris. Detta ar i linje
med Handboken som anger att Region Stockholms forséiljningar av fast egendom ska
praglas av affirsmassighet.

Vad nista steg i forsaljningsprocessen blir beror, enligt Handboken, pa om forsalj-
ningen foregas av en oberoende expertviardering (direktforsaljning) eller om forsalj-
ning sker genom ett vederborligen offentliggjort och villkorslést anbudsforfarande (ej
direktforsiljning). Forsiljningen av Beckomberga 1:1 foljer tillvigagangssattet som
enligt Handboken ska tillampas d& det inte ar fraga om en direktforséljning. En
transaktionskonsult har upphandlats, fastigheten har marknadsforts pa den 6ppna
marknaden, indikativa bud har lamnats och en anbudsutvirdering har skett dar
hogstbjudande erbjudits att gi vidare i forsaljningsprocessen. Den hogstbjudande

2 LOC 2019 - 0536, 2019-09-30.
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har fatt inleda en due diligence process och forsiljningens slutliga villkor har for-
handlats och faststallts i ett kopeavtal mellan Region Stockholm och képaren.

Region Stockholm 6verlit den 1 juni 2020 fastigheten Stockholm Beckomberga 1:1
(Bromma sjukhus) till Vectura AB for 568 mnkr, med mdjlighet for regionen att er-
halla tilliggskopeskilling i enlighet med villkoren i kopekontraktet. Om Stockholms
stad beslutar att anta en ny eller andra befintlig detaljplan, som medger ytterligare (i)
anviandningsomrade for fastigheten och/eller (ii) byggritter (oavsett anvindnings-
omrade) som Overstiger den totala bruttoarean som géller for fastigheten enligt gal-
lande detaljplan ska koparen erldgga en tillaggskopeskilling pa 60 procent av det till-
kommande marknadsvirdet.

I regionstyrelsens tjansteutldtande fran den 24 februari 2020, under rubriken “Reg-
ionledningens forslag och motivering”, samt i FSN:s tjansteutlatande fran den 10 feb-
ruari, under rubriken “Forvaltningens forslag och motivering”, beskrivs hur forsalj-
ningsprocessen for Beckomberga 1:1 har gatt till.24 Fullmaktige uppdrog i budget
201825 it davarande landstingsstyrelsen att pd marknadsmassiga villkor silja fastig-
heten Beckomberga 1:1. Ansvaret for uppdraget flyttades under 2019 fran regionsty-
relsen till FSN enligt verkstillighetsbeslut av regiondirektoren.2¢ FSN har dairefter ge-
nom avtal uppdragit &t Locum att genomfora forsiljningen och bereda drendet for
beslut av regionfullméktige. FSN beslutade den 20 februari 2020 att féreslé region-
styrelsen att foresla regionfullméktige att besluta om godkdnnande av férséljningen
och forsaljningsvillkoren avseende Beckomberga 1:1, samt att ge Locum i uppdrag att
verkstélla forsiljningen.

Under sommaren 2019 inleddes en direktférhandling med den nuvarande vardgiva-
ren Stockholms Sjukhem som visat intresse att férvirva Beckomberga 1:1. Efter ge-
nomforandet av tvd oberoende viarderingar valde dock Stockholms Sjukhem att av-
bryta forhandlingen i augusti 2019. Darefter anlitade FSN en transaktionskonsult ef-
ter sedvanlig konkurrensutsittning for att marknadsfora objektet pa den 6ppna
marknaden. Detta gjordes under senhosten 2019 via transaktionskonsultens kundre-
gister och genom annonsering i externa kanaler. Efter att indikativa bud lamnats av
atta intressenter gick fem vidare for fortsatt dialog och visning av fastigheten. Samt-
liga fem anbudsgivare som gick vidare bedomdes vara seridsa aktorer inom fastig-
hetsbranschen som lierat sig med beprovade vardaktorer. Efter slutliga bud erbjods
den hogstbjudande att ga in i en due diligence process (dvs. en forviarvsutredning for
att under cirka tre veckor granska och besiktiga objektet). Det hogsta budet lag i
spannet mellan de tva oberoende varderingar som togs fram i juli 2019.

Parallellt bedrevs slutférhandling mellan koparen och Region Stockholm vilket ut-
mynnade i ett kopeavtal med bilagor. FSN har utformat kopeavtalet i samrad med
HSN (se vidare avsnitt 6.1 nedan) med krav som &lagger kdparen att fortsatt bedriva
geriatrisk slutenvard i lokalerna i minst samma omfattning som den bedrivs vid tid-
punkten for forsiljningen. Vidare framgér av kdpeavtalet att 6verlédtelsen var

24 Tjansteutldtande 2020-02-24, RS 2020 - 0103; Tjaénsteutldtande 2020-02-10, FSN dnr
2020 - 0061.

25 1S 2017 - 0452.

26 RDR9043.
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villkorad av att regionfullméktige beslutade att godkdnna forsaljningen och att beslu-
tet vunnit laga kraft. Den 24 mars 2020 beslutade regionfullmaktige att godkanna
forséaljningen och forséljningsvillkoren avseende Beckomberga 1:1, samt att uppdra &t
Locum att verkstilla forsiljningen. Beslutet vann laga kraft den 30 april 2020.

En sidkerhetskontroll av koparen och dess ekonomiska styrka ska enligt Handboken
goras innan férsiljningen slutfors. En sdkerhetskontroll av képarens moderbolag
Vectura Fastigheter AB har gjorts av Locums sidkerhetschef innan férsiljningen. Vid
granskningen upptécktes inte ndgra anméarkningsvarda uppgifter som kunde dven-
tyra affaren eller paverka regionens varumairke.27 Av prospektet28 framgar att ett vill-
kor for forsiljningen var en proprieborgen fran yttersta dgaren till koparen. Vectura
Fastigheter AB har gétt i borgen sasom for egen skuld for kparens ataganden enligt
kopeavtalet.

Handboken uppstiller ett krav pi att en jurist ska delta under processen vid storre
forsiljningsobjekt (6verstigande 100 mnkr). Locum, som haft i uppdrag att verkstélla
forsaljningen, har anlitat en advokatbyra for detta &ndamal. Detta framgar av kope-
avtalet som har undertecknats av képaren den 28 januari 2020. Den 24 mars 2020
fattade fullméktige beslut om att godkinna forsiljningen och forséljningsvillkoren
avseende Beckomberga 1:1.29 Beslutet vann laga kraft den 30 april 2020. Tilltrdde
och erlaggande av kopeskillingen har skett den 1 juni 2020 i enlighet med upprattad
tilltridesagenda som har undertecknats av parterna. I det hir fallet har det ockséa va-
rit aktuellt med en tillaggskopeskilling som regleras i kopeavtalet.

5.2 Forsdljningen av tomtratten Stockholm Provroret 16

Forsaljningsprocessen inleddes 2016 genom att landstingsfullméktige beslutade att
ombklassificera tomtratten Provroret 16 till marknadsfastighet. Enligt planeringen
skulle tomtritten siljas 2017, men politiska beslut stoppade en forsaljning tillfalligt.
Informationsinsamling och uppdatering av den tidigare insamlade fastighetsinform-
ationen pagick under hésten 2019 och vintern 2020. Under vintern 2020 marknads-
fordes tomtritten via transaktionsradgivarens marknadsforingskanaler, natverk och
kundregister samt genom annonsering i externa kanaler sdsom dagspress.

I forvaltningsdirektorens tjansteutldtande fran den 28 maj 2021, under rubriken
“Forvaltningens forslag och motivering”, beskrivs forsaljningsprocessen for tomtrat-
ten Provroret 16.3° Det framgar av 6vervaganden i tjinsteutldtandet att regionen, for
att kunna erhalla marknadspris for tomtratten samt sikerstilla efterlevnaden av
bland annat EU:s statsstodsregler, behover marknadsfora objektet brett pa den
oppna marknaden samt tillse att Gverlatelsen foregas av ett villkorslost anbudsforfa-
rande. Revisionen noterar att det vid den hir forsiljningen inte har genomforts na-
gon marknadsvardering, eller tagits fram ndgon forsiljningsstrategi eller projektplan.

27 LOC 2020-0057, 2020-01-16.

28 prospekt “Project Alva”.

29 protokoll 2020-03-24, RS 2020-0103, § 43.
30 FSN dnr 2021 - 0277, LOC dnr 2019 - 0893.
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Forsaljningen har genomforts genom ett villkorslost anbudsforfarande. En transakt-
ionsradgivare har upphandlats, tomtratten har marknadsforts pa den 6ppna mark-
naden, indikativa bud har lamnats och darefter har en anbudsutvirdering gjorts dar
hogstbjudande har fatt g vidare och gora en due diligence. Efter att budgivarna tagit
del av forsaljningsunderlaget erholls forst indikativa bud som sedan efter ytterligare
information och visning bekriftades i reviderade bud. Forsiljningen paverkades av
pandemin, vilket bland annat innebar att visning av tomtratten inte var mgjlig fran
och med varen 2020. Detta ledde i sin tur till att reviderade bud inkom forst i decem-
ber 2020. Botrygg Forvaltningsfastigheter AB lamnade det hogsta reviderade budet
och fick ddrmed inleda en fullstindig fordjupad forvarvsutredning, due diligence, av
tomtratten. Vid forvarvsutredningen identifierade koparen en differens i kostnaderna
for media, framforallt el och fjarrvarme, jamfort med det initiala underlaget vilket
foranledde en justering av priset till 70 mnkr.3!

Under den senare delen av den férdjupade forvarvsutredningen inleddes slutfor-
handling mellan anbudsgivaren och Region Stockholm vilket utmynnade i ett kope-
avtal med bilagor. Enligt Handboken ska kopeavtalet vara villkorat av godkdnnande
av regionfullmaktige eller annat politiskt organ. Beslut om forsiljning av fastigheter
nér fastighetens virde inte 6verstiger 100 mnkr fattas av FSN. Av kdpeavtalet fram-
gar att ett villkor for 6verlatelsen ar att FSN, genom beslut som senare vinner laga
kraft, beslutar att godkidnna forséljningen av tomtritten enligt kopeavtalet. Den 17
juni 2021 beslutade FSN att godkdnna férsiljningen och forsiljningsvillkoren avse-
ende tomtritten till Stockholm Provroret 16. FSN beslutade vidare att uppdra at
Locum att verkstilla forsiljningen vilket innefattade att underteckna kopeavtalet och
kopebrevet.32 Beslutsunderlaget bestod av forvaltningsdirektorens tjansteutlatande,
Locums styrelsebeslut av den 17 juni 2021, kopeavtal med bilagor, inklusive kopebrev
och kalkyl. Av kopeavtalet framgar att Locum l&tit en jurist kvalitetsgranska kopeav-
talet &ven om det inte &r ett krav enligt Handboken for forsiljningsobjekt under 100
mnkr.

Koparen dgs av Botrygg Gruppen AB som i sin tur 4gs av Botrygg AB. Botrygg AB har
gatt i borgen sasom for egen skuld f6r koparens dtaganden enligt kopeavtalet. En sé-
kerhetskontroll av koncernmodern Botrygg AB har gjorts av Locums ekonomidirek-
tor samt stimts av med Internfinans AB inom Region Stockholm i januari 2021. Nar
forsaljningen borjade ndrma sig avtalssignering gjordes en ny kontroll i maj 2021 for
att se att inga storre forandringar skett i Botrygg AB sedan kontrollen i januari.

Region Stockholm 6verlét tomtritten till fastigheten Stockholm Provroret 16 (tidi-
gare Ornsbergs behandlingshem) till Botrygg Forvaltningsfastigheter AB for en kope-
skilling om 70 mnkr. Botrygg Forvaltningsfastigheter AB tilltradde tomtratten den 1
september 2021.

3! Det indikativa budet uppgick till 72,5 mnkr.
32 protokoll 2021-06-17, FSN 2021 - 0038, § 89 FSN 2021 - 0277.
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5.3 Forsdljningen av tomtratten Inguiv 1

Forsaljningsprocessen inleds 2016 genom att landstingsfullméaktige beslutade att om-
klassificera tomtratten Ingulv 1 till marknadsfastighet. Region Stockholm 6verlidt den
1 september 2021 tomtritten till fastigheten Stockholm Ingulv 1 (Spadnga Familjecen-
tral) till Botrygg Forvaltningsfastigheter AB for en kopeskilling pa 16,4 mnkr. Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB tilltridde tomtritten den 1 september 2021 och parterna
var d& enligt tilltradesagendan 6verens om att ett tidigare ingénget avtal mellan par-
terna, undertecknat den 26 maj 2021, skulle ersittas av ett senare inganget avtal.

I forvaltningsdirektorens tjansteutldtande fran den 28 maj 2021, under rubriken
“forvaltningens forslag och motivering”, beskrivs forsiljningsprocessen for tomtrat-
ten Ingulv 1.33 Aven hir framgar att aktuellt forsiljningsobjekt behdver marknadsfo-
ras brett pa den 6ppna marknaden, for att sdkerstilla att marknadspris erhalls och
for att sakerstilla efterlevnaden av bland annat EU:s statsstodsregler. Det framgér
ocksa att 6verlatelsen ska foregas av ett villkorslost anbudsforfarande

Forsaljningen av tomtratten Ingulv 1 har skett parallellt med forsiljningen av tomt-
ratten Provroret 16 (se ovan) via samma transaktionsradgivare, men som tva sepa-
rata forsiljningar. Forsiljningsprocesserna liknar darfor i mangt och mycket
varandra. Landstingsfullmiktige dndrade 2016 kategoritillhorighet for tomtratten
Stockholm Ingulv 1 fran strategisk till marknadsfastighet.34 Forsiljningen inleddes
under hosten 2019 och har genomforts med en bred marknadsforing och genom ett
villkorslst anbudsforfarande. Under vintern 2020 marknadsforde transaktionsrad-
givaren tomtritten via transaktionsradgivarens marknadsforingskanaler, natverk och
kundregister samt genom annonsering i externa kanaler sdsom dagspress. Det har
inte heller vid denna forséljning genomforts ndgon marknadsvardering, forsaljnings-
strategi eller projektplan.

Indikativa bud inkom i februari 2020. Forsiljningsprocessen paverkades darefter pa
flera sétt av pandemin vilket bland annat ledde till att processen drog ut pa tiden. Det
var ddremot majligt att genomf6ra visningar och i ménadsskiftet maj-juni inkom
budgivare med reviderade bud. Den budgivare som inkom med det hogsta budet fick
inleda due diligence, fordjupad forvarvsutredning, av tomtratten. Den fordjupade
undersokningen pagick under bade hosten och vintern 2020 med bland annat ytterli-
gare utredningar kring driftkostnader och mediaférbrukning. Slutligen klev budgiva-
ren av processen pa grund av problem med finansiering av kopet vilket medforde del-
vis en omstart av forsiljningsprocessen. Botrygg AB hade lamnat det nast hogsta re-
viderade budet och efter en utviardering av den budnivan bjods Botrygg mojligheten
att genomfora en due diligence.

Under den senare delen av den fordjupade utredningen inleddes slutférhandling
mellan anbudsgivaren och Region Stockholm vilket utmynnade i kopeavtalet med bi-
lagor. Enligt Handboken ska kdpeavtalet vara villkorat av godkdnnande av regionfull-
maktige eller annat politiskt organ. Beslut om forsiljning av fastigheter nir fastighet-
ens virde inte 6verstiger 100 mnkr fattas av FSN. Av kopeavtalet framgéar att

33 FSN dnr 2021 - 0276, LOC dnr 2019 - 0892.
34 LS 2015 - 1382.
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overlatelsen ar villkorad av att FSN fattar beslut, som senare vinner laga kraft, om att
godkénna forséljningen. Den 17 juni 2021 beslutade FSN att godkédnna forséljningen
och forsaljningsvillkoren avseende tomtritten till Stockholm Ingulv 1. FSN beslutade
vidare att uppdra &t Locum att verkstilla forsiljningen vilket innefattade att under-
teckna kopeavtalet och kopebrevet.3s Beslutsunderlaget bestod av forvaltningsdirek-
torens tjansteutlatande, Locums styrelsebeslut av den 17 juni 2021, kopeavtal med bi-
lagor, inklusive kopebrev och kalkyl. Tilltrdde och erldggande av kopeskillingen har
skett den 1 september 2020 i enlighet med upprittad tilltraidesagenda som har un-
dertecknats av parterna.

Botrygg AB, moderbolag till koparen, har dven vid denna forsiljning gatt i borgen
sasom for egen skuld for koparens dtaganden enligt kopeavtalet. En sdkerhetskon-
troll av Botrygg AB har utforts pa samma sitt som beskrivits ovan avseende Provro-
ret 16.

Locum, som haft i uppdrag att verkstilla forsdljningen, har dven i denna forséljning
anlitat en advokatbyr4, d&ven om det inte dr ett krav enligt Handboken vid forsalj-
ningsobjekt under 100 mnkr.

5.4 Revisionens bedémning

Revisionen bedomer att de tre granskade forséljningarna har skett pa affarsmassig
grund samt i enlighet med gillande lagstiftning och statsstodsregler. Forsaljnings-
processen foljer tillvigagangssattet i Handboken, som revisionen enligt ovan har be-
domt i huvudsak sdkerstiller att de lagkrav som giller for regionens fastighetsforsalj-
ningar efterlevs.

Av prospektet till forsidljningen av Beckomberga 1:1 framgar det att vard ska bedrivas
under en period om minst fem ar fran tilltradesdagen. Revisionen bedomer att sad-
ana krav som stélls inom ramen f6r anbudsforfaranden bor foregas av en utredning i
forhallande till géllande ratt for att sakerstélla att kraven ar forenliga med ett vill-
korslost anbudsforfarande. Revisionen bedomer att tillvigagangssattet enligt Hand-
boken i 6vrigt har tillampats vid férsiljningen av Beckomberga 1:1.

Vid forsiljningarna av Provroret 16 och Ingulv 1 har det inte genomforts nagon mark-
nadsvirdering eller tagits fram négon forséljningsstrategi eller projektplan, vilket en-
ligt Handboken endast behovs for storre eller komplexa forsiljningsobjekt. I Hand-
boken bor det fortydligas vad som ska anses utgora ett storre eller komplext forsdlj-
ningsobjekt sa att diskussioner om det finns behov av forsiljningsstrategi/projekt-
plan inte uppstér i efterhand.

35 Protokoll 2021-06-17, FSN 2021 - 0038, § 88 FSN 2021 - 0276.
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6 Vardens delaktighet i forsaljningsprocessen

Revisionen har tidigare pétalat vikten av att dels HSN och dess forvaltning, dels reg-
ionens vardgivare involveras mer direkt i de fastighetsstrategiska fragorna kopplat
till regionens vardfastigheter.

6.1 Vardbestillarens delaktighet i forsiljningsprocessen

Enligt reglementet for hilso- och sjukvardsndimnden (HSN) ska nimnden ansvara
for att hilso- och sjukvarden utformas och anpassas till befolkningens behov pa kort
och lang sikt samt att produktionen av halso- och sjukvard styrs och samordnas pa
ett effektivt sitt. Det finns ingenting i reglementet, eller i de styrande principerna
fran budget 2017 som direkt pekar ut nimndens delaktighet i beredning infor beslut i
fastighetsstrategiska fragor inom virdomrédet, som exempelvis vid férséljningar av
vardfastigheter.

I dokumentet/avtalet kring Fortydligande av Regionfullmdktiges beslut avseende
fastighetsuppdrag (se kapitel 3 ovan) framkommer det dock att det finns behov av
regelbunden styrning och samordning inom fastighetsomrédet eftersom flera av reg-
ionens verksamheter ar berérda. Darfor har det, enligt dokumentet/avtalet, tillsatts
en ¢vergripande styrgrupp under ledning av regionledningskontoret med kompetens
pé ledningsnivé dven frdn Locum, hilso- och sjukvardsférvaltningen (HSF), samt
serviceforvaltningen. Enligt uppgift fran regionledningskontoret har styrgruppen va-
rit verksam sedan i varas. Av genomforda intervjuer med halso- och sjukvardsforvalt-
ningen framgér att man kanner till styrgruppens existens, men att HSF inte involve-
rats i dess arbete. Forutom detta sd menar HSF att namnden och forvaltningen har
begriansad inblick i de ldngsiktiga fastighetsstrategiska frigorna om vardens fastig-
heter.

HSN har inte varit involverade i samband med framtagande av beslutsunderlag infor
fullmiktiges beslut om omklassificering av fastigheter till marknadsfastigheter. En-
ligt egen uppgift har HSF kopplats in i ett sent skede i samband med forsiljningen av
Bromma sjukhus. Infér den kommande forsiljningen av Sabbatsbergs sjukhus har
forvaltningen varit mera involverad an i forsaljningen av Bromma sjukhus. Bland an-
nat ingar HSF i en arbetsgrupp som ser 6ver det 6vergripande vardbehovet i narom-
radet. I 6vrigt har HSF enligt intervjuer i begransad omfattning involverats i region-
ens, pagaende, eller planerade forsiljningar av vardfastigheter. Forvaltningen kan da
bli tillfragade om vardbehoven och hur vardavtalen ar konstruerade for vardgivare
som bedriver sin verksamhet i fastigheter som star i begrepp att siljas. Forvaltningen
har dven i vissa delar deltagit i Locums arbete med att revidera nagra fastighetsut-
vecklingsplaner. Flera av de intervjuade foretradarna for regionledningskontoret for-
star de svarigheter som HSF upplever nar det giller hur fastighetsfragorna kommer
att paverka forutsattningarna for vardens utveckling pa sikt. For att skapa en fram-
tida effektivitet i virdproduktionen behover regionen genom HSN och HSF, enligt
regionledningskontoret utveckla flexibla strategier kring den framtida vérden i be-
fintliga och nya vardlokaler. Vidare menar foretradare for regionledningskontoret att
regionen ir beroende av HSF:s kompetens i samband med fastighetsforsiljningarna,
men att deras roll inom omradet inte ar helt definierad 4nnu. HSF menar for egen del
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att de behover ges mojlighet till att ta ett storre ansvar for fastighetsdelen i den lang-
siktiga strategiska vardplaneringen.

I dokumentet/avtalet mellan regionledningskontoret och Locum gallande Fortydli-
gande av Regionfullmdktiges beslut avseende fastighetsuppdrag framgar, férutom
vad som aterges ovan i kapitel 3, att regionstyrelsen ansvarar for samordning av
regionens vdardbehov etc. i samband med forsdljningar, exploateringar och investe-
ringar. Hur regionstyrelsens samordning av regionens vardbehov enligt precise-
ringen i dokumentet/avtalet skiljer sig frdn HSN:s ansvar enligt reglementet, som sa-
ger att nimnden ansvarar for att halso- och sjukvarden utformas och anpassas till be-
folkningens behov pé kort och lang sikt samt att produktionen av hilso- och sjukvéard
styrs och samordnas pa ett effektivt sitt framgér inte av dokumentet/avtalet.

6.2 Vardgivarnas delaktighet i forsdljningsprocessen

Regionens akutsjukhus berors i huvudsak inte av regionens fastighetsforsiljningar da
dessa inte ar klassade som marknadsfastigheter och ddrmed inte planeras att séljas.
Daremot paverkas Stockholms ldns sjukvardsomréde (SLSO) till viss del av de for-
sdljningar som genomforts och som planeras da delar av deras verksamheter bedrivs
i fastigheter som klassats som marknadsfastigheter. Av intervjuer framkommer att
SLSO, precis som HSF, efterfragar storre mojlighet till delaktighet i forsiljningspro-
cesserna. SLSO har fatt lamna synpunkter pa det underlag som regionledningskon-
toret tagit fram géllande forsaljningen av Sabbatsberg sjukhus och har i vissa delar
deltagit i Locums arbete med att revidera nagra fastighetsutvecklingsplaner. SLSO
har ddremot inte varit involverade/inbjudna i nagra 6vriga processer som handlar
om planering av forsiljningar av fastigheter som direkt, eller indirekt paverkar deras
verksamheter.

6.3 Behovsanalyser infor kommande forsaljningar

I samband med revisionens granskning av fastighetsstrategiska fragor inom varden
201936 bedomde revisionen att konsekvensanalyser bor genomféras bade ur ett eko-
nomiskt- och ett verksamhetsmaéssigt perspektiv for de fastigheter som klassificerats
som marknadsfastigheter och som darmed ska siljas pa sikt. Bakgrunden var att
granskningen visade att de fastigheter som klassificerats om till marknadsfastigheter
och som tagits upp pé siljlistan inte hade ndgra dokumenterade analyser som legat
till grund for dessa beslut, vilket enligt de styrande principerna frin budget 2017
borde ha genomforts infor beslut om omklassificering till marknadsfastighet och in-
for beslut om forséljningar.

Arets granskning visar att det #nnu inte genomforts nigra sidana konsekvensana-
lyser vare sig for de fastigheter som tidigare omklassificerats eller for de fastigheter
som faktiskt salts under de senaste aren. Det gillet till exempel Bromma sjukhus och
S:t Eriks sjukhus. Flertalet av de intervjuade menar dock att det borde genomféras
sddana konsekvensanalyser, framfor allt ur ett verksamhetsmassigt perspektiv, i syfte
att avgora om fastigheter fortsatt bor vara marknadsfastigheter i syfte att séljas pa

36 Revisionsrapport 8/2019, RK 2019 - 0064
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sikt. De intervjuade menar att det dels ar lange sedan fastigheterna klassificerades
som marknadsfastigheter och att vardproduktionen férandrat sedan dess, dels att
pandemin inneburit nyvunna erfarenheter i vairdproduktionen som bor végas in.

SLSO menar att det i dagslaget ar berérda vardverksamheter som kontaktas/inform-
eras sist i samband om en forestdende forséljning. Intervjuade menar att processen
borde bérja med att berorda verksamheter tillsammans med bestillaren (HSF) har
diskussioner om vilken vard som ska bedrivas och var, bade lokalmissigt och utifrdn
ett regionalt geografiskt planeringsperspektiv. Forst darefter bor man diskutera vilka
vardlokaler som kan och bor siljas.

6.4 Revisionens bedémning

Revisionen bedomer att HSN:s roll i de fastighetsstrategiska fragorna kopplat till var-
dens fastigheter bor fortydligas. Detta géller bade i allmdnna termer och specifikt
kopplat till beredningar infor beslut om fastighetsforsiljningar. Detta kan lampligen
ske i dokumentet/avtalet Fortydligande av Regionfullmdktiges beslut avseende fas-
tighetsuppdrag. Dar framgér nu istéllet att regionstyrelsen ansvarar for samordning
av regionens vardbehov etc. i samband med forséljningar, exploateringar och investe-
ringar. Denna skrivning bedémer revisonen inte 6verensstimmer med reglementena
for HSN och regionstyrelsen dar namnden och inte styrelsen ansvar fér samordning
av regionens vardbehov. I annat fall behover reglementena dndras.

Vidare bedomer revisionen att berérda vardgivare behover involveras tidigare i pa-
giende planeringar av fastighetsforsaljningar. Det ar vasentligt att f4 med deras per-
spektiv i planeringsprocessen och for vardgivarna ar det viktigt att fa insyn i hur en
forséljning paverkar deras framtida verksamhet och planering.

Avslutningsvis bedomer revisionen, liksom i den tidigare fastighetsstrategiska
granskningen fran 2019, att det behover genomforas konsekvensanalyser bade ur ett
ekonomiskt- och ett verksamhetsmassigt perspektiv for de fastigheter som klassifice-
rats som marknadsfastigheter och som darmed ska siljas pa sikt. Detta for att det
inte har genomfo6rts nagra dokumenterade analyser som grund for dessa beslut i en-
lighet med de styrande principerna fran budget 2017.
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7 Tidigare rekommendationer inom omradet

Revisonen har i tidigare granskningar lamnat ett antal rekommendationer inom det
fastighetsstrategiska omradet dels till regionstyrelsen, dels till FSN. Rekommendat-
ionerna lamnades i rapporten Strategisk planering och samordning av vardfastig-
heters7 samt i revisionens arsrapport 2019 géllande FSN38. Mot bakgrund av den an-
svarsfordelning inom omradet som regionstyrelsen, FSN och Locum &r 6verens om
och som bland annat uttrycks i avtalet mellan regiondirektéren och Locums VD,
kommer tre rekommendationer som tidigare stillts till FSN att 6verforas till region-
styrelsen. En rekommendation kommer att avslutas. I bilaga 1 redovisas de aktuella

rekommendationerna.

37 Revisionsrapport 8/2019, RK 2019 - 0064
38 RK 2019 - 0048
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Bilaga 1

Hantering av tidigare rekommendationer inom
omradet

Rekommendationer fran projektrapport 8/2019

e FSN bor se 6ver och bereda forslag till reviderat forvaltningsavtal for godkan-
nande i fullméktige och tillsammans med regionstyrelsen sikerstilla att in-
nehéllet i reglementet och i forvaltningsavtalet blir konsistenta och inte 6ver-
lappande.

Revisionens kommentar: Forvaltningsavtalet ar inte langre giltigt, rekommen-
dationen tas bort.

e FSN bor bereda forslag pa styrande principer inom fastighetsomréadet for be-
slut i fullmiktige, antingen arligen som del i regionens budget eller i ett sepa-
rat styrdokument.

e FSN bor bereda forslag pa en markanvisningspolicy for beslut i fullmiktige,
for att sakerstilla att markanvisningar sker pa affirsmassig grund.

Revisionens kommentar: Rekommendationerna fors over till regionstyrelsen och
foljs upp efter att regionstyrelsen beslutat om den langsiktiga planen for mark- och
fastighetsigande som regionstyrelsen fick i uppdrag av fullmiktige att ta fram.

Rekommendation fran revisionens arsrapport avseende FSN
2019

e Niamnden bor snarast verka for att anstéllningsférhallandet for forvaltnings-
chefen for fastighetsverksamheten formaliseras sa att denne ar anstélld av
regionen.

I drsrapporten motiverades rekommendationen av att delegation av beslutsratt enligt
kommunallagen bara kan ske till en person som har en anstéllning inom den kom-
munala organisationen (regionen). En anstillning som VD vid Locum ar en anstall-
ning hos en annan juridisk person som ar skild frén regionen. Alla beslut som fattas
av en person/funktion som saknar formell stillning som anstilld eller fértroende-
vald, ir ogiltiga eftersom en sddan delegation ar en sé kallad nullitet39. Formella fel i
beslutfattandet kan fa till f6ljd att besluten formellt inte kan verkstillas, inte kan
vinna laga kraft eller inte kan anses som ett kommunalrittsligt beslut, vilket medf6r
att beslutet ddrmed inte kan 6verklagas. Vid en rittslig provning kan sddana beslut
komma att upphévas for att de inte tillkommit i laga ordning.

39 1 juridisk mening kallas en réattshandling en nullitet, n&r den &r utan verkan pa grund av
att ndgon noédvéndig férutsattning saknats nar den tillkom. I sddana fall far rattshandlingen
inte den rattsverkan den annars skulle ftt.
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Fran och med 2019 har forvaltningschefen fattat beslut pa delegation inom en mangd
olika omraden. Darfor bedomde revisionen att fattade delegationsbeslut riskerar att
beaktas som ogiltiga. Vidare menade revisionen att nimnden, for att undvika att
denna risk kvarstar, snarast borde verka for att det uppréttas ett anstillningsbevis for
forvaltningschefen s att denne formellt 4r anstilld av regionen och darmed ingar i
regionens organisation.

Revisionens kommentar: Rekommendationen fors over till regionstyrelsen da
det av reglementet for regionstyrelsen framgéar i 3 § 6 att styrelsen ska anstilla ndmn-
dernas forvaltningschefer och bestimma anstallningsvillkor och ddrmed samman-
héangande fragor, inkluderande upphorande av anstillning.
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Att vara revisor ar ett fértroendeuppdrag vars syfte ar att med oberoende,
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