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1. Inledning

1.1. Bakgrund
De fortroendevalda revisorerna har informerats om att tomtrattshavaren for Ostertélje 1:30,
(Igelsta géard) inte uppfyllt de ataganden som regleras i tomtratts- och kopeavtal samt att
kommunens hantering av arendet medfor risk for jdv och ekonomiskt gynnade av
tomtréattshavaren (ett aktiebolag).

Tomtrattsavtalet ar sarskilt anpassat till Sodertalje kommuns avsikt att bevara tradgard och
gardsmiljo och anpassade till den verksamhet som var tankt pa Ostertalje 1:30 och avgalden
satt med hansyn till detta samt. Dessutom gavs 10 ars rabatt pa tomtrattsavgalden med krav
pa viss motprestation frdn tomtrattsinnehavaren. | den information som lamnades till
revisorerna uppgavs att tomtrattsinnehavaren inte uppfyllt sina ataganden och darfor brutit mot
villkoren i avtalet.

De fortroendevalda revisorerna har givit EY i uppdrag att granska tomtratts- samt kdpeavtal,
kommunens uppféljning och pagaende hantering av arendet.

1.2. Syfte och fragor
Syftet ar undersoka pastadda brister och bedoma dess riktighet. Granskningen kan ligga till
grund for beslut om ytterligare granskningsinsatser eller andra typer av atgarder.

| granskningen besvaras féljande fragor:

Har beredning och beslut av tomtratts- samt kopeavtal avseende Ostertilje 1:30 skett
i enlighet med gallande regelverk?

Forelag risk for jav i arendets beredning och beslut samt vid uppfdljning av villkor?
Genomfors uppfélining av arrendeavtalet pa andamalsenligt satt och med tillracklig
intern kontroll?

1.3. Ansvariga ndmnder/styrelser
Tekniska namnden.

1.4. Metod och genomfdrande
Granskningen har skett genom dokumentstudier samt intervjuer.

Rapporten ar sakgranskad av de som intervjuats. Granskningens slutsatser ansvarar EY for.

2. Rekommendationer

Mot bakgrund av gjorda iakttagelser och analys foreslar vi tekniska namnden att.

Folja upp huruvida och i vilken omfattning tomtrattshavaren Birkaporten AB uppfyllt
villkor angivna i tomtrattsavtalet for erhallande av den rabatterade tomtrattsavgalden
for aren 2011 — 2021.

Beddma risk for jav i beredning och beslutsprocess.

Sékerstalla att samhallsbyggnadskontorets  rutiner  for  avtalsuppfoljning
kvalitetssékras.

Séakerstalla att rutiner finns och foljs som avser eventuella
kompletteringar/andringar/tolkningar av avtal.



3. lakttagelser

3.1. Tomtrattsavtal och kdpeavtal

Den 1 juni 2011 undertecknade davarande t f samhallsbyggnadsdirektor Ove Lundgren och
for Birkaporten AB dess VD Lars Dellham och ordférande Staffan Tengby ett tomtrattsavtal for
fastigheten Ostertalje 1:30. Huvudégare av Birkaporten AB ar Frimurarna, en ideell forening,
via provinsiallogen Svea, Logen Sankt Ansgar, Logen De Tva Nycklar samt Logen
Malarporten. Dessa ager totat 57,2% av aktierna, Ovriga ags av privatpersoner.

Av avtalet framgar att “fastigheten ska anvandas till féreningsandamal eller efter kommunens
skriftiga medgivande for annan jamforbar verksamhet. Med féreningsverksamhet menas i
detta sammanhang utstallningar, musik, foredrag, foreningsaktiviteter samt catering till
foreningsverksamhet dock ej konferensanlaggning, hotell eller annan jamférbar verksamhet.”

Vidare framgar att "férutom tva handikapparkeringsplatser far inga parkeringsplatser anordnas
pa gardsplanen”.

Pa fastigheten finns tre byggnader som &gs av tomtrattshavaren. Det ar huvudbyggnaden pa
Ostertalje 1:30 samt tvattstuga och magasin. Dessa forvarvades av Birkaporten AB via
kopeavtal undertecknat av samhallsbyggnadsdirektdér Gunilla Holmquist och Birkaportens
ordférande Staffan Tengby 18 maj 2011. Képeskillingen var 500 000 kronor.

Kdpeavtalet reglerar bland annat:

e Parkering, endast handikapplatser, max tva, pa gardsplanen

e Renovering av huvudbyggnad och tradgardsanlaggningar pa tomtrattshavarens, den
nya agaren, bekostnad. Renoveringen exteriort ska ske till ursprungligt skick”. Bygglov
ska sbkas och betalas av den nya agaren.

e Byggnaderna ska anslutas till fiarrvarmenatet
| kopeavtalet regleras, liksom i tomtrattsavtalet, den verksamhet som far utévas.
Foreningsverksamhet innebarande utstallningar, musik, féredrag, féreningsaktiviteter
samt catering till fdreningsverksamheten, dock ej konferensanlaggning, hotell eller
annan jamforbar verksamhet.

Kopeavtalet innehaller en punkt om vite som anger att om tomtrattsinnehavaren inom tva ar
inte fullgjort sina ataganden enligt kopeavtalet utgar vite om 500 000 kronor. Om det visar sig
att tomtrattsinnehavaren inom tva ar inte fardigstallt alla ataganden som ror den interiora
renoveringen ager tomtrattsinnehavaren ratt att forhandla med kommunen om att férlanga
vitestiden med ett ar.

Tomtrattsavtalet reglerar aven frdgan om underhdll och sager: ”“Byggnader och
tradgardsanlaggningar ska underhallas sa att de inte forfaller. Vard- och underhallsarbeten
ska utforas pa ett sddant satt att byggnadernas kulturhistoriska, konstnarliga och miljomassiga
varde inte minskar.”

”"Skétsel och underhall av tradgardsanlaggningarna ska ske i enlighet med bifogad skotsel och
underhéllsplan, bilaga 2.” Planen innehdller 19 detaljerade skotselanvisningar.

Avtalet anger att "Andring av det for tomtratten bestdmda utnyttjandet far ej ske utan
fastighetsagarens skriftiga medgivande. Innan sadan andring sker ska tomtrattshavaren, om
fastighetsagaren finner pakallat, traffa tillaggsavtal med fastighetséagaren angaende den
avgald och de dvriga villkor som ska vara géllande vid andrat utnyttjande.”



Avtalet anger att avgalden per ar ska uppga till 54 000 kronor. Tomtrattsavgalden ska galla i
tio ar varefter den kan regleras. Den forsta avgaldsperioden raknas fran 2011-06-01. D4 avtalet
medfor ataganden for tomtrattshavaren reducerades arsavgalden under de tva forsta aren till
5 400 kr per ar for att sedan under resterande atta ar uppga till 27 000 kr per ar. Reduktionen
av avgalden forutsatter att vissa i avtalet specificerade villkor uppfylls. Rabatten under
avgaldsperioden uppgar darmed till 313 200 kronor motsvarade 58% av avgalden.

Enbart fastighetsagaren kan saga upp avtalet dock forst i slutet av en 40-arsperiod varefter
det kan ske i slutet av varje 20-arsperiod. Uppsagningen ska i sa fall ske minst tva ar och som
mest fem ar fére en periods slut.

Avgaldsperioden lopte fram till 2021-06-01. Enligt avtalet kan endera parten nast sista aret
under avgaldsperioden begara omprévning av avgalden. Den reduktion av avgalden (rabatt)
som avtalet anger upphor efter de inledande tio aren.

"Det aligger tomtrattshavaren att svara for och fullgora alla forpliktelser som ar forknippade
med upplatelsen. For kontroll av avtalets tillampning ar tomtrattshavaren skyldig att lamna
fastighetsagaren erforderliga upplysningar och tillfélle till besiktning.”

Den 27 juni 2012 undertecknas ett tillaggsavtal till kopeavtalet som reglerar omlaggning av tak
pa uthuset vilket enligt avtalet skulle ha gjorts senast 31 augusti 2011. Eftersom det inte skett
och taket ar i daligt skick skrivs det nu att taket ska laggas om ”snarast majligt” och att
tomtrattsinnehavaren erhaller 61 500 kronor fran kommunen i detta syfte. Avtalsparterna ar for
kommunen samhallsbyggnadsdirektdr Gunilla Holmquist och fér Birkaporten AB dess VD Lars
Dellham.

3.2. Beslutsprocess

Tekniska ndmnden beslutade 2009-05-28 881 att till fastighetsféreningen Malarporten
(frimurarna) skriva ett tillagg till befintligt intentionsavtal innebarande att huvudbyggnaden saljs
till varderat 500 000 kronor, att ett tomtrattsavtal ska skrivas med avgalden 54 000 kronor samt
med reducerad avgald satt till 5 400 kronor i tva ar och darpa i atta ar 27 000 kronor under
forutsattning att féreningen anvander huvudbyggnaden pa avtalat satt och att kulturhistoriska
och antikvariska vérden tas tillvara.

Samhallsbyggnadsdirektbren ges i uppdrag att signera erforderliga handlingar i tillaggsavtalet,
tomtrattsavtalet for del av Ostertélje 1:15 (som senare styckas av till Ostertalje 1:30) samt
képehandlingar avseende huvudbyggnaden till ett pris om 500 000 kronor. Den 22 juni 2011
anmaler davarande t f samhallsbyggnadschef Ove Lundgren sitt (som vi uppfattar det)
delegationsbeslut till tekniska namnden. Beslutet galler att tekniska namnden godkénner
upprattat tomtrattsavtal samt ger samhéllsbyggnadschefen ratt att underteckna erforderliga
handlingar. Tf samhallsbyggnadschef Ove Lundgren aterrapporterar till tekniska namnden
2011-06-22.

3.3. Eventuellt jav
| kommunallagen aterfinns regler om jav i namnd

6 kap. 28 8§ En fortroendevald ar javig, om

1. saken angar honom eller henne sjalv eller hans eller hennes make, sambo, foralder,
barn eller syskon eller ndgon annan narstadende eller om arendets utgang kan vantas
medfora synnerlig nytta eller skada for den fortroendevalde sjalv eller nagon
narstaende, (sakagar-, slaktskaps- och intressejav)



2. han eller hon eller ndgon narstaende ar stallféretradare for den som saken angar eller
for nagon som kan vanta synnerlig nytta eller skada av é&rendets utgang,
(stallféretradarjav)

3. arendet ror tillsyn 6ver sadan kommunal verksamhet som han eller hon sjalv ar knuten
till, (tillsynsjav)

4. han eller hon har fort talan som ombud eller mot ersattning bitratt nagon i saken,
(ombuds- och bitradesjav) eller

5. det i Ovrigt finns nagon sarskild omstandighet som &r agnad att rubba fortroendet for
hans eller hennes opartiskhet i &rendet (delikatessjav).

Kommunallagen kap 6 8§30

"En fértroendevald som &r jévig i ett drende hos en ndmnd far inte delta eller nédrvara vid
handlaggningen av arendet. Den fortroendevalde far dock vidta atgarder som inte nagon
annan kan utféra utan att handlaggningen férsenas avsevart.

Den som kanner till en omstandighet som kan antas utgdra jav mot honom eller henne ska
sjalvmant uppge det.

Har det uppkommit en fraga om jav mot en fortroendevald och har nagon annan inte tratt i
dennes stélle, ska ndmnden snarast besluta i javsfragan. Den som javet galler far delta i
provningen av javsfragan endast om namnden annars inte ar beslutsfér och ndgon annan inte
kan tillkallas utan olagligt uppskov.”

Kommentar

Forekomsten av javssituationer kommer i princip att begransas till sddana arenden vilka angar
ledamoten som individ och dar vederbdrande har ett ekonomiskt eller annat starkt intresse av
utgangen i arendet. Enbart den omstandigheten, att ledamoten rakar vara bosatt i en viss del
av kommunen, att han tillhor viss yrkesgrupp, eller att hen &r medlem av ett stdrre kollektiv,
t.ex. en forening eller organisation, utgdr darfor ingen grund for jav, a&ven om hen kan ha ett
intresse av att arendet avgors pa visst satt; se t.ex. RA83 2:28, RA 1975 ref. 81, RA 1992 ref.
50, RA 1964 |1 97 och RA 1973 C 133 (killa EY).

For att undersOka eventuellt jav har avstdmning gjorts mellan ledamoéter och ersattare i
tekniska nadmnden vid de tillfallen nadmnden fattat beslut 2009 och 2011 som avser
tomtrattsavtalet. Namnen har sedan jamforts med uppgifter ur aktieboken (aktiedgarna) for
Birkaporten AB per 2021-06-21 samt med bolagsstyrelsens sammansattning enligt offentliga
uppgifter (Bolagsverket). Samma avstamning har sedan aven gjorts med nuvarande ledamoter
och erséattare i tekniska namnden.

¢ Foljande ledamdéter/tjanstgérande ersattare i tekniska ndmnden deltog i beslutet 2009
(kalla, kommunstyrelsens forvaltning)

Ewa Lofvar Gerdsdotter, Tage Gripenstam, Boel Godner, Christer Habibolin, Lennart
Karlstréom, Lars G Lundh, Ninos Maraha, Orvar Stromqvist, Gunnel Orrénius, Eskil Sundstrom
och Borje Kjellgvist.

o Foljande ledamoter/tjanstgorande ersattare i tekniska ndmnden deltog i beslutet 2011
(kélla, kommunstyrelsens forvaltning)

Ewa Lofvar Konradsson, Olivia Unesi, Kinora Awrohum, Henrik Soderquist, Lars Kock, Hakan
Larsson, Sandro Banovac, Tage Gripenstam, Nader Hilawi och Rolf Lindh.



o Foljande ledamoter och ersattare tjanstgor for narvarande i tekniska namnden (kélla,
Sodertalje kommuns hemsida)

Ledamoter

Robert Halef, Heli Karkkéainen, Christer Kronblad, Gunilla Andir, Eisa Kandela, Tage
Gripenstam, Mats Pertoft, Leonard Cilthe, Leo Seppéanen, Sandro Banovac, Mauri Voittonen
och Ralph Andersson.

Ersattare

Bengt Perman, Viveka Ek, Ville Mikkola, Christina Léfgren, Bedros Yevno, Anders Bruse,
Hasse Neideman, Charles Mattocks, Lukas Kerimo, Thomas Hagglund, Jeremy Hodson och
Joachim Hagstrom

Jamfdrelserna visar att en (1) person i tekniska namnden f n ar delagare, tillika funktionar, i
Birkaporten AB. Jamforelsen visar aven att en (1) person i tekniska namnden 2011 har samma
namn som en styrelseledamot i Birkaporten AB.

Avstamning har &aven skett mellan aktiedgarna (aktieboken) och bolagsstyrelsens
sammansattning med uppgifter om anstéllning inom Sodertdlie kommun (kélla
kommunstyrelseférvaltningen).

Denna avstamning visar att det finns en handfull personer i Birkaporten AB (per juni 2021) som
haft anstallning i Sodertalje kommun, de flesta dock atskilliga ar bakat i tiden men tva av dem
under 2009 och 2011 da tekniska namnden fattade sina beslut. Vi kan inte bedéma huruvida
dessa tva haft ndgon del i arendet, bara finna att de haft anstéllning inom kommunen vilket i
sig inte ar jav. Idag finns inga kopplingar mellan bolagets agare/funktionarer och anstéllning i
Sodertalje kommun.

4. Beddmning av beslutsprocess och jav

Avstamningen dar vi jamfért namn gor inte ansprak pa att kartlagga forekomsten av jav, det
finns enligt kommunallagen ett flertal parametrar som maste beaktas, exempelvis
slaktskapsjav och delikatessjav, som inte kan upptackas vid jamforelser av namn.
Jamforelsens syfte ar att enbart att pa basis av personnamn undersoka férekomst av olika
intressen, vilket verkar foreligga.

Granskningen tar inte stéllning till om detta utgdr jav i juridisk mening. Man behover sarskilt
notera att kommunallagen &ven forbjuder javig person fran att delta i - eller ens narvara vid -
handlaggningen av arendet, alltsa inte enbart sjalva beslutstillfallet. Syftet &r ju att hindra javig
person fran tillfalle till paverkan pa beslutet.

Har tillkommer fragan da om eventuellt jav under arendeberedning och hantering samt
eventuellt jav pa grund av medlemskap i frimurarlogerna som ager Birkaporten AB. Det &r mer
an tio ar sedan arendet aktualiserades och tio ar sedan avtalet tecknades. Det utdrag ur
aktieboken vi jamfort med ar daterat 2021-06-21. Jav ar en komplicerad frdga som ytterst
landar pa den som sjalv upplever risk for att betraktas som javig och en skyldighet att i sa fall
anmala detta till nAmnden. Ett beslut som fattas under jav ar olagligt och kan éverklagas med
stod av kommunallagen. Emellertid har sa lang tid fortlopt att den frdgan nu ar mer historisk
an juridisk. Dock maste tekniska namnden sjalv alltid uppmarksamma alla forekommande
situationer dar jav kan riskera att uppsta, och mot bakgrund av var relativt enkla jamforelse av
namn, kan risken finnas.

Utebliven prévning av jav, eller med en for frikostig tolkning, kan riskera sa kallad
fortroendeskada d v s att tekniska namnden, och ytterst Sodertalje kommun, uppfattas som



otillrackligt noggranna i handlaggning och beslutsfattandet vilket helt i onédan kan gdda
uppfattningar som hyser politikerférakt och prat om mygel.

Sjalva beslutsprocessen ser vi ingen anledning att kritisera, den forefaller utifran granskade
dokument ha féregatts av utredning och beredning i normal ordning. Namnden har vid olika
tillféllen tagit del av underlag och fattat beslut.

5. Uppfoljning av avtalsvillkor

Av tomtrattsavtalet framgar vissa specifika Vvillkor som ska uppfyllas for att
tomtrattsinnehavaren ska erhalla den reduktion av avgalden som avtalet stipulerar. Den
reducerade avgalden galler om tomtrattshavaren:

Fullfoljer kopeavtalet av tre byggnader pa fastigheten

Inte Gverlater tomtratten

Anvander huvudbyggnaden som foreningslokal i enlighet med avtalet

Haller vissa delar av huvudbyggnaden 6ppen for allménheten enligt kommande

overenskommelse mellan parterna

Tar tillvara de kulturhistoriska och antikvariska vardena

e Samarbetar med kommunen i upprattandet och genomférandet av detaljplanen samt
anpassar sina behov till helheten i detaljplanen

e Foljer skotsel och underhallsplan

e Foljer villkoren avseende skydd av tradgardsanlaggningar och begransning avseende

gardsparkering.

En vasentlig del ar forstas kommunens mdjlighet till uppfoljning och avtalets lydelse ” Fér
kontroll av avtalets tillampning ar tomtrattshavaren skyldig att lamna fastighetsdgaren
erforderliga upplysningar och tillfélle till besiktning.”

Under de tio ar som avtalet hittills gallt har det varit omséttning av personal pa
samhallsbyggnadskontoret. De som nu arbetar dar, och intervjuats, har inga sékra uppgifter
om huruvida kommunen nyttjat mojligheten att under de tio aren besiktiga och kontrollera att
avtalets villkor efterlevts. Uppfoljning av tomtrattsavtalet har med bérjan 2019 utforts av en
nyanstalld (intervjuad) varvid upptécktes avvikelser fran de stéllda villkoren for erhallande av
reducerad avgald. Denne menar dessutom att uppféljning var eftersatt pa grund av manga
byten av handlaggare och brister i rutiner. Ett forbattringsarbete ska da ha inletts. Bristerna
som ifrdga om Ostertalje 1:30 formedlades till 6verordnad niva.

Utover de iakttagelser som gjort de senare aren saknas sa vitt vi erfar dokumentation som kan
bekrafta att kontroller utférts och med vilket resultat. Birkaporten AB sager att det varit
frekventa, ja tata, kontakter mellan dem och kommunen samt att kommunen vid flera tillfallen
varit pa garden men att inga formella besiktningar och kontroller gjorts. De menar dock att
kommunen helt klart varit inforstadda med hur verksamheten bedrivits.

Ett villkor som regleras i avtalet avser byggnadens anvandning som “féreningslokal” samt att
vissa delar ska hallas 6ppna for allmanheten enligt sarskild 6verenskommelse. Vi har inte fatt
del av ndgon sadan “sarskild Gverenskommelse” och erfar att Birkaporten sjalva ser
festarrangemang for slutna sallskap (ex bréllop) som en for allmanheten 6ppen del och de har
haft "0ppet hus” vid nagot tillfalle for att marknadsfora lokalen for saddana aktiviteter. Med
"féreningslokal” avses enligt avtalet inte "konferensanlaggning, hotell eller annan jamférbar
verksamhet”.



Birkaporten har 20 november 2009 stallt fragan till kommunen om mdjligheten att upplata
lokaler for fester i slutna sallskap och fick da nedanstdende svar i e-post fran
exploateringsingenjor Gorel Hellgvist:

(kopia som i sitt original omfattar fem punkter men som kortats ned till det som avser
“féreningsverksamhet”)

“Fran: Hallgvist Gorel (Sbk) [mailto:Gorel.Hallgvist@sodertalje.se]

Skickat: den 23 november 2009 15:20

Till: Staffan Ternby; gripstedt@telia.com

Kopia: Lars Dellham; Holmquist Gunilla (Sbk); Persson Maria (Sbk); Fogelberg Kerstin (Sbk)
Amne: Tomtrattsavtalet Igelsta Gard

Hej Staffan och Christer,

Vi har nu haft en intern diskussion om era fragor som ni stéllde vid vart férra moéte den 20
november.

Foreningsverksamhet — Det kan inrymma &aven fester for slutna sallskap, som t.ex.
brollopsfester. Vid fester ska hansyn tas till kommande boende i omradet.

Aterkomma gérna med fragor och synpunkter.

Mvh
Gorel Hallgvist
Exploateringsingenjor”

Tomtrattsinnehavaren har alltsa efterhort med kommunen om mojlighet att hyra ut lokaler for
slutna sallskap och fatt accept i epost 23 november 2009, men tomtrattsavtalet som ar daterat
15 mars 2011 d v s nastan tva ar senare, innehéller inget av detta. Det star “Andring av det fér
tomtratten bestamda utnyttjandet far ej ske utan fastighetsagarens skriftiga medgivande.
Innan sadan andring sker ska tomtrattshavaren, om fastighetsagaren finner pakallat, traffa
tillaggsavtal med fastighetsagaren angaende den avgald och de 6vriga villkor som ska vara
gallande vid andrat utnyttjande.” Nagon sadan andring efter avtalets tecknande kan vi inte
finna.

Av Birkaporten ABs arsredovisningar for 2018 och 2019 framgar av forvaltningsberattelsen
2018 att bolaget bedriver "loge-, métes- och evenemangsverksamhet”. Det framgar att de
samarbetar med en cateringfirma och att fester for slutna séllskap pa helger utvecklats val
under aret. De skriver att arbetet med att utveckla dagkonferensverksamhet inte fatt dnskat
genomslag.

De skriver aven att tva luftvarmepumpar installerats da fiarrvarmen inte bedomdes som
kostnadseffektiv, abonnemanget hade darfér avslutats. Det ska jamforas med avtalets 815
som anger att fastigheten ska anslutas till fiarrvarmeverket, i den man fastighetsagaren sa
kraver. | kopeavtalet uppges att parterna "ar OGverens om att ansluta byggnaderna till
fiarrvarmenatet”. Det har inte framgatt om kommunen godkant &vergangen till
luftvarmepumpar. Fran Birkaporten AB har i samband med denna granskning forklarats att det
vid starten 2011 skedde en anslutning av huvudbyggnaden till fjarrvdrmenatet och
anslutningsavgift betalades. De menar att det 2017 beddmdes att fjarrvdrmekostnaden blev
for hog och bolaget beslot att installera varmepumpsystem. Birkaporten AB kan inte minnas
om kommunen informerades.



| foérvaltningsberattelsen for 2019 skriver Birkaporten att fastigheten etablerats som en popular
festlokal men att dagkonferenserna inte gjort det och att bolaget forsoker oka den delen av
verksamheten.

Som tidigare ndmnts begransar tomtrattsavtalet mojligheten att anvanda lokalerna, exempelvis
genom att ange "dock ej konferensanlaggning”. Vi har inte funnit underlag som styrker att
kommunen medgivit dagkonferenser. Birkaporten sjalva anger att dagkonferenser inte langre
ses som aktuellt, De sager att Birkaporten "under flera ar arbetat for att fylla huset med
verksamhet under dagtid nar huset star tomt”. De kan dock konstatera att det inte finns nagot
behov av sadana lokaler i Sodertéljetrakten och att de under tio ars verksamhet inte lyckats
etablera fastigheten som moéteslokal under dagtid.

Rorelseresultatet i Birkaportens arsredovisningarna ar negativt saval 2018 som 2019 och
(enligt offentliga uppgifter) aven aren 2016 - 2017 samt 2020. Enligt uppgift ar Birkapporten
ekonomiskt beroende av att lokalerna kan hyras ut. Den egna frimurarverksamheten ger en
del intdkter men troligen inte tillrackligt. Initialt sdgs kommunen har anvént lokalerna for vissa
moten men att sa inte sker langre.

| fraga om de andra villkoren som stélls for erhallande av rabatt pa avgéalden (tillvaratagande
av kulturhistoriska och antikvariska varden, samarbete med kommunen i upprattandet och
genomforandet av detaljplanen, att skotsel och underhallsplanen féljs och skydd av
tradgardsanlaggningar och begransning av gardsparkering) har denna granskning inte kunnat
faststélla hur dessa i alla delar uppfyllts, det saknas dokumentation och tjanstepersoner som
mojligen hade kunnat ge muntligt svar har slutat. Det foreligger exempelvis synpunkter pa att
tradgardsanlaggningarna inte skotts i enlighet med avtalet. Birkaporten AB anser motsatsen
och menar att de varit mycket noga med att folja ursprungliga ritningar samt menar att
tradgarden &r i "fint skick, sanar som planteringen pa rosenterrassen, dar alltfér manga rosor
dog”.

Vi har inom ramen for denna granskning inte haft mojlighet att folja upp huruvida tradgarden
skots enligt avtal men det bor forstas ske uppféljining fran tekniska namndens sida.

Den renovering som gjorts av byggnaderna har enligt uppgift fran kommunen dock skett i
enlighet med avtalet, vilket dven provades i samband med bygglovet. Enligt uppgift fran
kommunens stadsantikvarie har finns ingen anledning till kritik mot det som berér bebyggelse.

6. Bedomning av uppfoljning av villkor i avtalet

| intervjuer med medarbetare pa samhallsbyggnadskontoret framkommer en bild av att
kommunen inte anvant avtalets mojlighet till besiktning och kontroll av villkoren. Orsaken ar
oklar. Det foreligger uppfattningar om att tomtrattshavaren inte fullgjort sina ataganden fullt ut,
att den totalt 58 procentiga rabatten pa avgalden darfor inte ar relevant och darmed kan ses
som gynnande av enskilt foéretag. Avtalets punkt om vite (500 000 kr) om tomtrattsinnehavaren
inom tva ar inte fullgjort sina ataganden har inte heller gatt att faststalla om kommunen foljt
upp. Birkaporten AB anger att de haft tata kontakter med kommunen, men att ingen formell
besiktning gjorts. De menar dock att kommunen hela tiden haft information om hur Ostertilje
1:30 anvéants och skoétts.

Birkaporten lyfte tidigt behovet av att fa hyra ut lokalerna till slutna séllskap och tillfragade
kommunen. Kommunen svarade i epost i mars 2009 att begreppet féreningsverksamhet “kan
inrymma aven fester for slutna sallskap, som t.ex. brollopsfester. Vid fester ska hansyn tas till
kommande boende i omradet.” Kommunens avsandare var exploateringsingenjor.



| det efterféljande tomtrattsavtalet (2011) finns emellertid inte denna skrivning kvar och vi kan
inte finna att den utvidgade definitionen av "foreningsverksamhet” godkants i formell mening,
vilket avtalet anger behdvs. Det finns dartill, savitt kant, inget godkannande av anordnande av
dagkonferenser i lokalerna trots att Birkaporten AB i arsredovisningar uppger att de satsat pa
det. Har uppmarksammas alltsa tva konkreta brister i kommunens uppfoljning.

7. Nulage

Den handlaggare som hade till uppgift att félja upp tomtrattsavtalet, och dess avgéald, ar sedan
en tid inte ansvarig for arendet och har enligt uppgift bytt arbetsgivare. Arendet har darfor i
olika omfattning hanterats av t f samhallsbyggnadschef Andreas Klingstrom,
fastighetsforvaltare Klas Wallin samt handlaggare Hakan Thorsson.

Det ar kommunens nyanstéllda (2021-06-07) chef for Mark- och exploatering, tidigare
bygglovschef, Kajsa de Vall som nu &r ansvarig. Enligt uppgift har mark- och
exploateringschefen delegation pa beslut om tomtrattsavgald.

Birkaporten AB uppger att de fatt signaler frain kommunen om att nuvarande avgaldsvillkor ska
forlangas, vilket bolaget ser som naturligt. De uppger att de haft kontakt med
fastighetsforvaltare Klas Wallin, t f samhallsbyggnadschef Andreas Klingstrém, tekniska
namndens ordférande Tage Gripenstam samt handlaggare samhallsbyggnadskontoret Hakan
Thoresson. Ett mote med Mark- och exploateringschef Kajsa de Vall &r planerat till slutet av
augusti.

8. Avslutande analys och kommentar

D& Sodertalje kommun inte kan visa att, och pa vilket satt, de besiktigat och kontrollerat att
tomtrattsinnehavaren Birkaporten AB fullgjort sina ataganden samtidigt som det finns uppgifter
som pekar pa att det kan finnas avvikelser i relation till avtalet, bor en besiktning goras av
tekniska namnden som grund for om rattelser ska ske i kommande avgaldsperiod. En sadan
besiktning bor sjalvklart dokumenteras och bevaras pa lampligt sétt.

Mot bakgrund av arendets historia, och de brister som féreligger, ar det lampligt att tekniska
namnden i plenum som tar stéllning i detta arende. Ytterligare en omstandighet ar att
tjansteman i intervjuer framhallit att fastighetens historiska varde och anvandningsomrade gor
detta tomtrattsavtal unikt i jamférelse med andra tomtrattsavtal som oftast avser industri- eller
bostadsandamal. Intervjuade representanter for samhallsbyggnadskontoret menar sjalva att
detta ar ett unikt avtal, och att det inte finns liknande avtal avseende rabatter, atagande ifran
bada parter och uppfoljning. De pekar ocksa pa att langa avtalstider gor detta ogorligt i
forvaltningen.

Enligt tomtrattsavtalet har perioden med reducerad avgald I6pt ut, och avgalden ska da aterga
till ursprunglig niva, d v s 54 000 kronor arligen. | den man uppféljning visar att Birkaporten AB
inte fullgjort sina atagande motsvarande som modgjliggjorde den reducerade avgalden far
parterna i sarskild ordning finna en lI6sning. Parterna har exempelvis tidigare tecknat separata
Ooverenskommelser kring fastigheten.

Det finns brister i samhallsbyggnadskontorets organisation och ledning kring rutiner och
metoder for avtalsuppféljning, vilket ar allvarligt sarskilt mot bakgrund av risken fér gynnande
av enskilt foretag och enskilda personer. Tas det samtidigt i beaktande den hdga
personalomsattning som varit, och verkar fortga pa samhallsbyggnadskontoret, ar kontoret i
hogre grad &n normalt beroende av tillracklig dokumentation med relevant sparbarhet.
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| frdiga om javssituationer uppmarksammas att det finns och har funnits personer med
intressen i bade kommun och bolag. Vi tar inte juridisk stallning i javsfragan men menar att det
pakallar namndens uppmarksamhet sa att risk for jav undanrojs.

8.1. Svar parevisorernas fragor

Fraga Svar

Har beredning och beslut av tomtratts-  Ja, savitt det gar i efterhand gar att kartlagga. Det

samt kopeavtal avseende Ostergard handlar om handelser 2009 och 2011 och flera anstéallda

1:30 skett i enlighet med gallande ar idag inte kvar. Den sparbarhet som féreligger i form av,

regelverk? protokoll, beslutsunderlag o d, motséager inte en korrekt
hantering av arendet. Fradgan om eventuellt jav besvaras
nedan.

Forelag risk for jav i arendets Ja. Javsrisk maste alltid betraktas som en standigt

beredning och beslut samt vid narvarande risk, det kan finnas intressekonflikter och

uppfdéljning av villkor? partsintressen  som  behover identifieras  och
uppmarksammas.

Avstamning mellan namndens beslutsfattare och
Birkaportens foretradare ger vid handen att det finns/har
funnits personer med intressen i saval namnd som i
bolag. Kontroll av &gare och funktionarer i bolaget jamfort
med forekomst av anstéllning i Soddertalje kommun
pavisar ett visst historiskt samband. Vi tar inte stallning till
huruvida dessa samband foranlett jav, det kraver en
vasentligt djupare undersékning.

Huruvida jav uppkommer genom medlemskap i en ideell
férening som i sin tur &ger ett bolag som har en
ekonomisk och verksamhetsméassig relation till
kommunen &r svarare.

Beddmningen ar dock att enbart medlemskapet inte utgor
jav, men att den som har uppdrag i en férening som dess
foretrddare kan uppfattas som javig. Det kan aven finnas
skal att vara observant pa vilket informellt inflytande som
uppsta utifran en eventuell insyn i kommunens besluts-
och beredningsprocess.

Genomfdrs uppféljning av Nej. Har foreligger brister, saval i hantering,
arrendeavtalet pa andamalsenligt satt  dokumentation/sparbarhet som i rapportering.
med tillracklig intern kontroll? Granskningen visar att det under slutet av den forsta

avgaldsperioden ska ha upptackts avvikelser fran avtalet
vika varit en forutsédttning fér den nedsatta
tomtrattsavgélden. Som exempel ndmns hur lokalerna
anvands, allménhetens tillganglighet, anslutning till
fijarrvarmenatet  samt skotsel av tradgards-
anlaggningarna. Dessa avvikelser &ar i skrivande stund
inte sékerstallda, vilket tekniska namnden behdver gora.

Sodertalje, 2021-09-09

Jan Darrell
Verksamhetsrevisor EY
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9. Kallforteckning

Dokument

Tomtrattsavtal

Kdpeavtal inkl tillaggsavtal med bilagor

Skotsel och underhallsplan

Foton av byggnaden vid forvarvstillfallet

Protokoll tekniska nd&mnden

Delegationsbeslut

Arsredovisningar 2018 och 2019 Birkaporten AB

Igelsta gard, parkhistorik

Antikvarisk férundersdkning (del av)

Tjansteskrivelse 2019 avs avgaldsranta vid omférhandling
Dagordning uppféljning av tomtrattsavtal, 22 febr 2021
Diverse intern korrespondens samhallsbyggnadskontoret
Utdrag ur aktiebok, Birkaporten AB 2021-06-21

Utdrag ur kommunens fortroendemannaregister

Intervjuer

Andreas Klingstrom t f samhallsbyggnadschef

Asa Bjurgard, mark- och exploateringsingen;jor

Anette Keiser, ekonom

Emma Tibblin, stadsantikvarie

Klas Wallin, fastighetsforvaltare

Bengt Larsson, tidigare medarbetare vid mark och exploatering, nu timanstalld vid behov
Staffan Ternby, VD Birkaporten AB

Kajsa de Vall, mark- och exploateringschef
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