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Revisorerna

Till: Styrelsen for Upplands-Brohus AB
For kdnnedom: Kommunfullmaktige, kommunstyrelsen

Granskning av ombildningsprocessen

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorerna i Upplands-Brohus genomfért en granskning
med syftet att beddma om omvandlingsprocessen genomfors pa ett andamalsenligt satt i
forhallande till for Upplands-Brohus gallande styrdokument och tillamplig lagstiftning.

Var sammanfattande bedémning ar att omvandlingsprocessen inte har genomférts pa ett

andamalsenligt satt. Beddomningen grundar vi i huvudsak pa féljande:

Styrelsen har inte i inledning av arbetet med att genomféra agardirektivet att ombilda
delar av hyresbestandet beslutat om riktlinjer och hanteringsordning. Ett beslut som
enligt var uppfattning i sa fall borde ha féregatts av fullmaktiges godkannande.

| de fall ombildningen av fastigheter har gatt vidare i en fortsatt foérsaljningsprocess,
efter det att intresse har konstaterats, har inte styrelsen fattat formella beslut om en
fortsatt forsaljningsprocess. Ett av underlagen for beslut om en fortsatt
forsaljningsprocess ska enligt var uppfattning vara en konsekvensanalys med
avseende hur en eventuell férsaljning paverkar bolagets ekonomi och verksamhet.

| tva fall har styrelsen beslutat om forsaljningserbjudanden till bostadsrattsféreningar
som bildats, Svartviksbacken och Rabystigen. Vid dessa bada beslutstillfallen har det
enligt styrelseprotokollen inte framgatt att styrelsen vid beslutstillfallena hade tillgang
till tillrackliga beslutsunderlag for att fatta valgrundade beslut. Enligt var uppfattning
sa ska beslutsunderla-get innehalla erbjudandet till bostadsrattsforeningen, forslaget
till kdpeavtal och en konse-kvensanalys fér Upplands-Brohus.

Beslutet om forsaljningserbjudandet avseende Rabystigen motiveras av att
ombildningen bidrar till social hallbarhet, vilket ocksa forefaller sannolikt. Trots det
borde ett tillrackligt utrett beslutsunderlag tagits fram. En principiell invandning ar att
styrelsens beslut inte ar villkorat med att beslutet galler under férutsattning av
kommunfullmaktiges godkannande utan att forsaljningen ar villkorad av att fullmaktige
godkanner avyttringen. Enligt var uppfattning och om agardirektivet till moderbolaget
och kommunallagens bestammelse ska foljas ordagrant sa borde styrelsen ha vant
sig till fullmaktige innan styrelsens beslut om forsaljningserbjudandet.

Styrelsen avslog férsaljningen av Svartviksbacken vid sitt mote den 12 oktober 2021.
Arendet togs pa nytt upp for beslut den 22 mars 2022 da beslutet efter ordférandes
utslagsrost blev att forsalja fastigheten. Vi saknar en transparens betraffande vad
som forklarar att arendet tas upp pa nytt. Av protokollet vid beslutstillfallet framgar att
inget nytt har tillforts arendet sedan det tidigare beslutet att avsla forslaget om
forsaljning. Vid beslutstillfallet saknas en ekonomisk konsekvensanalys som styrker
att det ar affarsmassigt motiverat for bolaget att forsalja fastigheten. Underlag som
eventuellt styrker att en forsaljning innebar att bolaget uppfyller &gardirektivet om
hallbarhet forelag inte heller. Var bedémning ar att det saknas underlag som visar hur
det driftnetto som gar forlorat genom forsaljningen av fastigheten kompenseras.
Anvandningen av kdpeskillingen maste enligt var uppfattning visa pa att kostnader
minskar och/eller intakter 6kar sa att kassaflodet blir oférandrat for att en férsaljning
ska vara affarsmassigt motiverad. Sammanfattningsvis finns, enligt var bedémning,
en risk att styrelsens beslut om att erbjuda Svartviksbacken till foérsaljning kommer i
konflikt med kravet pa affarsmassighet och samhallsansvar.



o Nar det galler sjalva beslutet om forsaljningserbjudandet avseende Svartviksbacken
anser vi att det inte har formulerats pa ett korrekt satt med tanke pa att det inte innan
har varit fore-mal for kommunfullmaktiges yttrande och inte heller har villkorats med
att det galler under forutsattning av kommunfullmaktiges godkannande. Var
uppfattning ar dessutom att kom-munfullmaktige i férsta hand borde ha beretts tillfalle
att yttra sig innan ett eventuell formellt beslut i bolagsstyrelsen.

| granskningen beddmer vi ocksa att utformningen av agardirektiven har paverkat
férutsattningarna fér ombildningsprocessen. Upplands-Brohus har sedan 2019 haft ett
agardirektiv om att omvandla lampliga delar av bostadsbestandet till bostadsratter.
Agardirektivet &ndrades 2021 till att ombilda delar av hyresbestandet. Agaren preciserar
m.a.o. inte vilket motiv/syfte som ligger till grund for direktivet. Enligt var uppfattning ar det
rimligt att agaren i agardirektivet klargor syftet med ombildningen av hyresbostader till
bostadsratter. Nar sa inte ar fallet och med hanvisning till att det ursprungliga agardirektivet
avsag att "omvandla lampliga delar av hyresbestandet” anser vi att det ar upp till bolaget att
tolka direktivet i den styrkontext som bolaget har att verka inom. | det har fallet i férsta hand
aktiebolagslagen, bolagsordning, évriga agardirektiv och Allbolagen. Var bedémning ar att
bristen pa tydliggérandet av syftet med ombildningen i agardirektivet har bidragit till oklara
férutsattningar fér genomforandet av ombildningsdirektivet.

Vi onskar bolagsstyrelsens kommentar till granskningen samt planerade atgarder for att
sakerstalla att framtida ombildningar sker pa ett andamalsenligt satt. Svar dnskas senast
2022-11-15.

Lekmannarevisorerna i Upplands-Brohus

Roger Gerdin Thomas Ljunggren

Bilaga: Revisionsrapport — Granskning av ombildningsprocessen
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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorn i Upplands-Brohus genomfért en granskning med syftet att
bedéma om omvandlingsprocessen genomférs pa ett &ndamalsenligt satt i férhallande till for Upp-
lands-Brohus gallande styrdokument och tillamplig lagstiftning.

Upplands-Brohus har sedan 2019 haft ett &gardirektiv om att omvandla I&mpliga delar av bostads-
bestandet till bostadsratter. Agardirektivet &ndrades 2021 till att ombilda delar av hyresbestandet.
Agaren preciserar m.a.o. inte vilket motiv/syfte som ligger till grund fér direktivet. Enligt var uppfatt-
ning ar det rimligt att dgaren i dgardirektivet klargor syftet med ombildningen av hyresbostader till
bostadsratter. N&r sa inte &r fallet och med hénvisning till att det ursprungliga dgardirektivet avsag
att "omvandla ldmpliga delar av hyresbestandet” anser vi att det &r upp till bolaget att tolka direkti-
vet i den styrkontext som bolaget har att verka inom. | det har fallet i forsta hand aktiebolagslagen,
bolagsordning, 6vriga dgardirektiv och Allbolagen. Var bedémning &r att bristen pa tydliggorandet
av syftet med ombildningen i &gardirektivet har bidragit till oklara férutsattningar fér genomféran-
det av ombildningsdirektivet.

Var sammanfattande bedémning &r att omvandlingsprocessen inte har genomfoérts pa ett &ndamals-
enligt satt. Beddémningen grundar vi i huvudsak pa féljande:

> Styrelsen har inte i inledning av arbetet med att genomféra dgardirektivet att ombilda delar
av hyresbestandet beslutat om riktlinjer och hanteringsordning. Ett beslut som enligt var
uppfattning i sa fall borde ha féregatts av fullmaktiges godkannande.

> | de fall ombildningen av fastigheter har gatt vidare i en fortsatt férséljningsprocess, efter det
att intresse har konstaterats, har inte styrelsen fattat formella beslut om en fortsatt forsalj-
ningsprocess. Ett av underlagen foér beslut om en fortsatt férséljningsprocess ska enligt var
uppfattning vara en konsekvensanalys med avseende hur en eventuell férsaljning paverkar
bolagets ekonomi och verksamhet.

> | tva fall har styrelsen beslutat om férsaljningserbjudanden till bostadsrattsféreningar som
bildats, Svartviksbacken och Rabystigen. Vid dessa bada beslutstillfallen har det enligt styrel-
seprotokollen inte framgatt att styrelsen vid beslutstillfallena hade tillgang till tillrdckliga be-
slutsunderlag for att fatta valgrundade beslut. Enligt var uppfattning sa ska beslutsunderla-
get innehalla erbjudandet till bostadsrattsforeningen, férslaget till kdpeavtal och en konse-
kvensanalys fér Upplands-Brohus.

> Beslutet om férséljningserbjudandet avseende Rabystigen motiveras av att ombildningen bi-
drar till social hallbarhet, vilket ocksa forefaller sannolikt. Trots det borde ett tillrdckligt utrett
beslutsunderlag tagits fram. En principiell invédndning ar att styrelsens beslut inte ar villkorat
med att beslutet galler under férutsattning av kommunfullmdktiges godkdnnande utan att
forsaljningen &r villkorad av att fullmaktige godkanner avyttringen. Enligt var uppfattningen
och om &gardirektivet till moderbolaget och kommunallagens bestammelse ska féljas orda-
grant sa borde styrelsen ha vant sig till fullmaktige innan styrelsens beslut om férséljningser-
bjudandet.

> Styrelsen avslog férséljningen av Svartviksbacken vid sitt méte den 12 oktober 2021. Aren-
det togs pa nytt upp for beslut den 22 mars 2022 da beslutet efter ordférandes utslagsrost
blev att forsélja fastigheten. Vi saknar en transparens betraffande vad som foérklarar att dren-
det tas upp pa nytt. Av protokollet vid beslutstillfdllet framgar att inget nytt har tillférts dren-
det sedan det tidigare beslutet att avsla férslaget om férsaljning. Vid beslutstillféllet saknas
en ekonomiskt konsekvensanalys som styrker att det ar affarsmassigt motiverat fér bolaget
att forsdlja fastigheten. Underlag som eventuellt styrker att en férsaljning innebar att bolaget
uppfyller dgardirektivet om hallbarhet féreldg inte heller. Var bedémning &r att det saknas
underlag som visar hur det driftnetto som gar forlorat genom forsaljningen av fastigheten
kompenseras. Anvandningen av képeskillingen maste enligt var uppfattning visa pa att kost-
nader minskar och/eller intikter ékar sd att kassaflddet blir oférandrat for att en forséljning
ska vara affarsmassigt motiverad. Sammanfattningsvis finns, enligt var bedémning, en risk
att styrelsens beslut om att erbjuda Svartviksbacken till férsaljning kommer i konflikt med
kravet pa affarsmassighet och samhéllsansvar.

EY | 2



EY Building a better
working world

> Nar det galler sjdlva beslutet om forsadljningserbjudandet avseende Svartviksbacken anser vi
att det inte har formulerats pa ett korrekt satt med tanke pa att det inte innan har varit fore-
mal fér kommunfullméaktiges yttrande och inte heller har villkorats med att det galler under
forutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande. Var uppfattning r dessutom att kom-
munfullmaktige i férsta hand borde ha beretts tillfélle att yttra sig innan ett eventuell formelit
beslut i bolagsstyrelsen.
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Inledning
Bakgrund

Av dgardirektivet framgar att Upplands-Brohus ska ombilda delar av hyresbestandet i Upplands-Bro
kommun. En utredning gjordes under 2019 av Upplands-Brohus fér att identifiera vilka delar av fas-
tighetsbestandet som kan vara lampliga att ombilda. De bedémningskriterier som da anvéndes var
ekonomi, férvaltning och social hallbarhet.

Styrelsen for Upplands-Brohus har darefter arbetat vidare ombildningsdirektivet. | slutet av maj
2021 da ett startmote genomfdrdes med Svefa, som upphandlats for att arbeta operativt med om-
bildningen, presenterades forutsattningar for tre ombildning aktuella omraden; Svartviksbacken,
Ljuva livet och Rabystigen. | december 2021 beslutade styrelsen om att godkanna ett forséljningser-
bjudande avseende Rabystigen och i mars 2022 om att godkdnna forsaljningserbjudandet avseende
Svartviksbacken.

Lekmannarevisorerna har med anledning av omvandlingsuppdraget for avsikt att granska om ge-
nomférandet av omvandlingen sker pa ett &ndamalsenligt satt.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om omvandlingsprocessen genomférs pa ett andamalsenligt
satt i forhallande till for Upplands-Brohus géllande styrdokument och tillamplig lagstiftning. Gransk-
ningen avser omvandlingsprocessen fér Rabystigen och Svartviksbacken.

Foljande fragor ska besvaras:

» Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig styrning av omvandlingsprocessen?

» Har dialog med representanter for dgaren forts under genomférandeprocessen?

» Har styrelsen beslutat om riktlinjer och hanteringsordning fér omvandlingsprocessen?
» Har kommunfullmdaktige beretts tillfdlle att ta stallning innan beslut?
» Har genomfdrandet organiserats i projektform?

» Innan beslut om att ga vidare med omvandlingsprocessen har en tillrdcklig utredning gjorts av
ekonomiska och verksamhetsmadssiga konsekvenser av omvandlingen?

» Innefattar analysen en ekonomisk konsekvensanalys?
» Har enriskanalys av processen gjorts?

> Har beslut om att [dmna ett forsaljningserbjudande féregatts av ett stallningstagande fran kom-
munfullmaktige?

» Har kommunstyrelsen haft en tillracklig uppsikt av omvandlingsprocessen?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser, slutsat-
ser och bedémningar. | denna granskning utgdrs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725).

Aktiebolagslag (2005:551).

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen).
Bolagsordning.

» Aktiedgardirektiv.

vV vyYwvyy

Metod och genomfdrande

Granskningen har genomforts med hjdlp av intervjuer och analys av dokument i form av protokoll,
beslutsunderlag och relevanta utredningar. Intervjuer har genomférts med:
» Kommunstyrelsens ordférande.
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Ordférande Upplands-Brohus.
Styrelseledamot Upplands-Brohus.
VD Upplands-Brohus.

Ekonomichef, Upplands-Brohus.

VD Kommunféretag.

Ekonomichef Upplands-Bro kommun.
Exempel pa dokument som har granskat ar:

VVvVvVYyyvyy

v

Bolagspolicy.

Bolagsordning.

Agardirektiv 2019-2022.

Motesprotokoll 2019-03-22-2022-03-22 inklusive beslutsunderlag avseende ombildningen.
Dokumentation avseende genomfdrandet av dgardirektivet att ombilda hyresfastigheter.
Kommunstyrelsens reglemente.

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen).
Overgripande mal och budget, 2019-2022.

VVVYyVYVYYVYY

v

Kvalitetssdakring

Resultaten av granskningen genomgar kontinuerligt intern kvalitetssakring. Darutdver far samtliga
intervjuade mdojlighet att sakgranska rapportutkastet. Detta for att sakerstalla att revisionsrapporten
bygger pa korrekta fakta och uttalanden.
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Utgangspunkter

| detta avsnitt redovisas 6vergripande forutsattningar fér kommunala bolag och styrningen av
dessa.

Kommunal verksamhet i aktiebolag

Kommunallagen

| 10 kap. 1 & kommunallagen anges férutsattningarna for att éverlamna kommunala angeldgenheter
till ett privatrattsligt subjekt. Bestdmmelsen innebér att den verksamhet som éverldmnas till bolaget
ska falla inom den kommunala kompetensen och att risken fér kompetensdverskridande ska vara li-
ten. Innefattar skdtseln myndighetsutévning sa far den ldmnas ver endast om det finns stéd for det
i lag.

Kommunfullméktige aldggs i 10 kap. 3 och 4 §§ vissa skyldigheter géllande hel- och deldgda fore-
tag. Om en kommun ldmnar éver varden av en kommunal angeldgenhet till ett heldgt kommunalt
bolag, ska fullmaktige;

> Faststélla det kommunala dndamadlet med verksamheten.

P> Se till att det faststallda kommunala dandamalet och de kommunala befogenheter som utgor
ram for verksamheten anges i bolagsordningen.

> Utse samtliga styrelseledamdter.

P> Se till att det anges i bolagsordningen att fullmaktige far ta stalining innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

» Utse minst en lekmannarevisor.

> Se till att bolaget ger allmdnheten insyn i den verksamhet som genom avtal Idamnas 6ver till
privata utforare.

Nar skdtseln av en kommunal angeldgenhet éverlamnas till ett delagt kommunalt bolag:

> Ska fullmédktige (enligt 10 kap. 4 §) se till att den juridiska personen blir bunden av de villkor
som avses i 3 § i en omfattning som &r rimlig med hansyn till andelsférhallandena, verksam-
hetens art och omstandigheterna i dvrigt.

Aktiebolagslagen (ABL)

Nagon speciallagstiftning for bolag med offentliga dgare finns inte utan bestammelserna i aktiebo-
lagslagen ar styrande for kommunalt hel- eller deldgda bolag. | aktiebolagslagen regleras bl.a. sty-
relsens och VD:s uppgifter. Lagen anger &ven vad en bolagsordning maste innehalla. 1 10 kap. 1 §
punkt 3 foreskrivs att bolagsordningen ska innehalla "féremalet for bolagets verksamhet, angivet till
sin art”. Av 8 kap. 41 § andra stycket framgar att en stallféretradare for bolaget inte far félja en an-
visning av bolagsstamman eller ndgot annat bolagsorgan om anvisningen strider mot aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Regler om bolagsstyrelsen finns i huvudsak i 8 kap. Aktiebolagslagen (ABL). D&r framgar bl.a. vilka
uppgifter som styrelsen har, hur den utses, nar och hur styrelsen ska kallas till sammantrade, hur
beslut fattas, regler om styrelseordféranden, sammantraden och protokoll. Reglerna i aktiebolagen
kan i vissa fall andras genom foreskrift i bolagsordningen.

En styrelseledamot &r syssloman i férhallande till bolaget. Det innebéar att ledamoten &r skyldig att
dgna uppdraget den tid och omsorg som erfordras for att pa basta sétt tillvarata bolagets intresse.
En styrelseledamot ska alltsa verka fér att kommunens d&ndamal med verksamheten sa som det kom-
mer till uttryck i bolagsordningen och dgardirektiv forverkligas.

EY |6


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19910900.htm#K3P17

EY Building a better
working world

3.1.3 Agardirektiv

3.2

3.3

Av ABL 8 kap. 41 § 2 st. foljer att en stallforetradare for bolaget far inte heller félja en anvisning av
bolagsstamman eller ndgot annat bolagsorgan, om anvisningen inte géller darfor att den strider mot
ABL, tilldmplig lag om arsredovisning eller bolagsordningen. Vid sidan om lagen galler som aliméan
associationsréattslig princip att bolagsstyrelsen och VD inte heller far f6lja direktiv som strider mot
bolagets intressen (Kommunal aktiebolagsréatt, andra upplagan, Daniel Stattin). Enligt "Kommunal
aktiebolagsratt” far direktiv inte vara sa ingripande att de i praktiken tar ifran styrelsen eller verk-
stdllande direktéren deras funktioner som bolagsorgan. Direktiv kan vara alltfér ingripande pa olika
grunder. Risken for att de ska bli alltfér ingripande &r om manga direktiv Idmnas, om direktiven &r
generella eller principiellt utformade eller om de har 1ang livsldangd.

Principer for dagarstyrning

SKR har givit ut en skrift, "Principer fér styrning - Kommun- och regiondgda bolag (2020), med av-
sikt att ge stéd for kommuners och regioners arbete med bolagsstyrning. En val fungerande dgar-
styrning enligt principerna maste byggas upp utifran tre fundament:

» Agaridé (vad som & kommunens eller regionens évergripande syfte med bolagssektorn och
hur de ska organiseras och styras).

> Foretags- eller bolagspolicy.
» Planerings- och uppféljningssystem.

Kommunen kan utdva sitt &gande pa olika s&tt. Det &r viktigt att komma dverens om vilket organ
som ska utdva dgarrollen. Det finns tva huvudsakliga modeller fér vilket organ som utdver dgarrol-
len:

» Agarrollen kan utévas av kommun- eller regionstyrelsen, eventuellt genom ett dgarutskott.
» Agarrollen kan utévas genom styrelsen i ett kommunalt holdingbolag.

Det finns bade renodlade exempel pa hur dgarrollen utdvas och blandmodeller. Det viktigaste &r att
ha en klar uppfattning om vem som ska utéva dgarrollen eller hur dgarrollens olika delar ska férde-
las, till exempel sa att styrelsen utdvar den strategiska &garrollen och holdingbolaget den operativa
och finansiella dgarrollen.

Beddmning

Kommunallagen utgar i princip fran att all kommunal verksamhet bedrivs utifran ett kommunratts-
ligt perspektiv. Kommunfullm&ktige maste darfor sakerstalla att sa blir fallet. De medel som finns att
tillga for detta andamal utgdrs for bolagens del av bolagsordning, féretags-/bolagspolicy (alternativt
lokala bolagsstyrningsprinciper) och dgardirektiv.

Det var férst genom 1991 ars kommunallag som det inférdes regler om kommunens engagemang i
foretag. Uttryckliga motiv till lagregleringen var att markera kommunens dgarroll och darmed ratten
att utdva agarstyrning, 6ka kommunens insyn och offentligrattslig forvaltningskontroll av féretagen
och att motverka kompetensdverskridanden fran féretagens sida. Syftet med lagstiftningen var att
fa till stand en béttre dgarstyrning. | propositionen beskrivs lagstiftarens évergripande syn som att
kommunen och dess féretag maste ses som en ekonomisk beslutsenhet for vilken fullmaktige har
det yttersta ansvaret savil ekonomiskt som politiskt. Kommunallagens krav pa &garstyrning ar dock
inte sarskilt Iangtgaende. Av bolagsordningen ska férutom det kommunala &ndamalet dven de kom-
munalrattsliga principer (kommunala befogenheter) framga som ska gélla fér verksamheten. Full-
maktiges ratt att ta stallning till viktiga beslut ska dven anges i bolagsordningen.

Manga ganger behdver syfte och verksamhetsféremal kompletteras eller fértydligas med anvis-
ningar som géller for langre eller kortare tid. Kommunen kan i egenskap av aktiedgare ldmna sadana
anvisningar, sa kallade dgardirektiv, till bolagsstyrelsen genom ett beslut pa bolagsstdmman. Syftet
med verksamheten och verksamhetsforemalet sa som det kommer till uttryck i bolagsordning och
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dgardirektiv ska vara en ledstjarna for bolagsstyrelsen och foretagsledningen. Nar en styrelseleda-
mot agerar for att tillvarata bolagets intresse ska det alltsa ske i ljuset av andamalet med bolagets
verksamhet. Det organ i kommunen som utdvar &garrollen och bolagsstyrelsen ska féra en aterkom-
mande dialog om dndamalet med verksamheten och hur det ska komma till uttryck.

D& agardirektiv anvands for att fortydliga andamalet &r det viktigt att de utformas pa ett sadant satt
att direktiven inte blir for ingripande i férhallande till styrelse och VD. Bolagsstyrelsen ska i sin tur
préva om direktiven strider mot aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen men
ocksa om de strider mot bolagets intresse.

Det ar viktigt att notera att varken fullmaktige eller kommunstyrelsen utgér formella bolagsorgan i
aktiebolagsrattslig mening. Detta innebar att beslut fattade i dessa kommunala organ inte per auto-
matik blir bindande fér féretagen. For att féretagen skall vara bundna av besluten kravs att de proto-
kollférts pa en bolagsstamma. Harigenom blir besluten dgardirektiv som styrelsen har att verkstalla.
Formellt &r det alltsa bolagsstamman och de ombud som fullméaktige utsett som utgér bryggan mel-
lan kommunen som &gare och féretaget som sjalvstandiqg juridisk person.

Det &r bade 6nskvart och vésentligt att ndr kommuner véljer att driva verksamhet i bolagsform att
de ocksa styr verksamheten i bolagssektorn. Styrningen maste dock ske utifran det aktiebolagsratts-
liga regelverket. Den formella styrningen i bolagsordning och agardirektiv ar inte tillracklig for ett
aktivt dgarskap. Det kravs ocksa informell styrning i form av samrad och dialog mellan kommunen
och bolagen. Dialog mellan &gare och bolag bor ske aterkommande. Genom dialog kan &garens for-
vantningar pa bolaget tydliggéras och dgarens uppfattning om innebdrden i bestdmmelserna i bo-
lagsordning och dgardirektiv kan utvecklas.

Forutsattningar for styrning av bolagen i Upplands-Bro kommun

Kommunkoncern

Upplands-Bro kommuns bolag ar organiserade i en koncern med Upplands-Bro Kommunféretag AB
som moderbolag. Utdver moderbolaget ingar i koncernen tva heldgda dotterbolag, Upplands-Brohus
och Upplands-Bro Kommunfastigheter samt ett deldgt dotterbolag Osterhdjdens Garage (51 pro-
cent).

Policy for Upplands-Bro kommuns bolag

| samband med kommunens fastigheter éverlats till Upplands-Bro kommunfastigheter antog kom-
munfullmdaktige den 14 december 2005 en bolagspolicy.

Av bolagspolicyn féljer att kommunen avser att utéva en mera aktiv styrning av bolagen an enbart
de grunder som kommunallagen ger. | policyn hanvisas till féljande styrdokument:

> Bolagspolicy.

Bolagsordningen for respektive bolag.
Grundldaggande dgardirektiv.

Arliga dgardirektiv.

Sarskilda dgardirektiv.

vVvyyvyy

Vidare framgar att bolagen &r organ fér kommunens verksamhet och sdledes underordnade kom-
munfullmaktige. Kommunfullmdaktige utévar sin styrande och ledande funktion genom bolagsord-
ning, bolagspolicy och dgardirektiv samt grunder fér dgardirektiv. Bolagspolicyn redogér for vilka
fradgor kommunfullmé&ktige ska besluta i som rér moderbolagets verksamhet innan de behandlas i
respektive bolags beslutsorgan. Det galler faststdllande och andring av bolagsordning, aktiekapital,
dgardirektiv och bildande av dotterbolag, kop respektive forsédljning av bolag eller del av bolag.
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Enligt bolagspolicyn aligger det moderbolagets styrelse att se till att kommunfullméktige ska bere-
das tillfalle att ta stallning innan saddana andra beslut i verksamheten som &r av principiell beskaffen-
het eller annars av stérre vikt fattas i bolaget eller i dotterbolagen.

N&r det galler kommunstyrelsens roll sa hanvisas i policyn till kommunallagens s.k. uppsiktsplikt.
Kommunstyrelsen ska ges den information och tillsdandas de handlingar som kommunstyrelsen be-
gar. Normalt gar sadan begaran, som avser dotterbolag, via moderbolaget.

Vidare sags i policyn att Upplands-Bro kommun har faststallt dvergripande direktiv och policy for
den kommunala verksamheten. Bolagen ska kanna till dessa samt tillkommande styrdokument och
verka for att intentionernai dessa i tilldampliga delar f6ljs och inarbetas i bolagens egna riktlinjer och
policys. Bolagspolicyn redovisar de da aktuella styrdokument som ska vara kanda av bolagen.

Av policyn foljer att moderbolaget har bildats fér att samordna och tillsammans med dotterbolagen
utveckla verksamheten pa ett vardeskapande sitt. Moderbolaget ska tillse att samtliga av kommun-
fullmaktige och kommunstyrelsen faststéallda direktiv och policys gallande bolagen efterlevs i dessa.

Bolagsordning for Upplands-Bro Kommunféretag

Av foremalet for bolagets verksamhet framgar att:

> Bolaget har till foremal for sin verksamhet att som moderbolag dga och férvalta aktier i Upp-
lands-Bro Kommuns hel- och/eller deldgda bolag, initiera och driva sarskilda projekt i syfte att
utveckla kommunens bolagsverksamhet. Bolaget &r skyldig att utféra det uppdrag som bola-
get tilldelas av sin dgare. Verksamheten ska bedrivas at dgaren/i dgarens stélle.

Enligt &ndamalet med bolagets verksamhet framgar att:

» Andamalet med bolagets verksamhet &r att samordna och tillsammans med dotterbolagen
utveckla bolagens verksamhet pa ett vardeskapande s&tt samt samordna évergripande finan-
siella fragor och riskexponeringar.

Agardirektiv

For Upplands-Bro kommunféretag med dotterbolag finns generella agardirektiv. De dgardirektiv som
ar relevanta utifran denna granskningssyfte och som traffar Upplands-Brohus redovisas i avsnitt 4.2
Agardirektiv.

Kommunstyrelsens reglemente

N&r det galler kommunstyrelsens uppgift i férhallande till av kommunen dgda bolag sa beskriver
kommunstyrelsens reglemente att kommunstyrelsen ska ha uppsikt 6ver kommunal verksamhet som
bedrivs i kommunala féretag. Under styrfunktionen anges att kommunstyrelsen ska ha uppsikt éver
verksamheten i de féretag som kommunen helt eller delvis dger eller annars har intresse i, framst
vad géller &ndamal, ekonomi och efterlevnad av uppstéllda direktiv men ocksa i avseende pa dvriga
férhallanden av betydelse f6r kommunen.

| kommunstyrelsens uppgift ingar dven att tillvarata kommunens intressen vid bolagsstammor. Kom-
munstyrelsen ska med uppmadrksamhet félja dvriga namnders och kommunala bolags verksamhet
samt verksamheten i kommunalférbund och andra organisationer som kommunen &r medlem i.

Beddmning

Kommunen har organiserat bolagen i en bolagskoncern. Moderbolagets roll framgar av bolagsord-
ning och agardirektiv. Enligt bolagsordning galler att moderbolaget ska initiera och driva sarskilda
projekt i syfte att utveckla bolagsverksamheten och att &ndamalet med bolagets verksamhet &r att
samordna och tillsammans med dotterbolagen utveckla bolagens verksamhet pa ett vérdeskapande
satt.
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Bolagspolicyn ger ocksa uttryck fér ovanstaende men med det tilldgget att moderbolaget ska tillse
att samtliga av kommunfullmdktige och kommunstyrelsen faststallda direktiv och policys gallande
bolagen efterlevs. En kommentar géllande direktiv avseende bolagen &r att savitt vi har kunnat kon-
statera sa har inte kommunstyrelsen av kommunfullméktige delegerats ratten att utfarda dgardirek-
tiv till bolagen. Moderbolaget ansvarar dven for att se till att kommunfullmaktige bereds tillfélle att
stallning till sddana beslut (utéver de som réknas upp i bolagspolicyn) som &r av principiell beskaf-
fenhet eller annars av stérre vikt i dotterbolagen. Detta trots att det framgar av de generella dgardi-
rektiven att dotterbolagen har det ansvaret.

Enligt var bedémning av bolagsordningar, bolagspolicy och dgardirektiv samt kommunstyrelsens
reglemente sa har det inte klargjorts i dessa att kommunstyrelsen och/eller moderbolaget har till
uppgift att utéva dgarrollen. Kommunstyrelsens uppgift ar avgransad till att fullgdéra den uppsikts-
skyldighet som framgar av kommunallagen. Moderbolaget ansvarar i sin tur for att samordna och
utveckla dotterbolagen och att tillse att direktiv och policys efterlevs.

Enligt var uppfattning finns det anledning att géra en 6versyn av bolagspolicyn och da bl.a. tydlig-
gb6ra hur ansvaret for dgarstyrningen av bolagen ska féretréddas i kommunen.

Styrforutsattningar vid omvandling till bostadsratter
Bolagsordning Upplands-Brohus

Enligt bolagsordningen &r Upplands-Brohus ett allmannyttigt bostadsféretag och har till féremal for
sin verksamhet att inom Upplands-Bro kommun kdpa, sélja och &ga fastigheter f6r att pa dessa upp-
fora, forvalta och upplata bostader, affarsldgenheter och andra kollektiva anordningar samt att bed-
riva annan darmed forenlig verksamhet som ar kommunalrattsligt godtagbar.

| &ndamalet med bolagets verksamhet anges att syftet &r att - med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip - tillgodose behovet av bostdder och god boendeservice for i férsta hand inva-
narna i Upplands-Bro kommun.

| bolagsordningen framgar &ven att bolaget ska bereda fullméktige i Upplands-Bro kommun mojlig-
het att ta stallning innan sddana beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars
av storre vikt fattas.

Agardirektiv

Arligen i samband med faststéllandet av évergripande mal och budget beslutar kommunfullméktige
dven om agardirektiv, dels generella dgardirektiv for Upplands-Bro Kommunféretag med dotterbo-
lag, dels bolagsspecifika dagardirektiv. | detta avsnitt redovisas i forsta hand dgardirektiv som ar rele-
vanta utifrdn granskningens syfte.

Generella agardirektiv

Bolagen ska med sina verksamheter bidra med att utveckla Upplands-Bro kommun till en attraktiv
boende- och verksamhetsort. Bolagens verksamhet ska grundas pa aktivt samhallsansvar och samti-
digt bedriva verksamheten enligt affarsmadssiga principer. Bolagen ska samverka med kommunen
enligt bolagspolicy och grundldaggande dagardirektiv.

Inom omradet hallbarhet anges i 2022 ars generella dgardirektiv bl.a. att kommunens bolag ska
vara med och skapa ett socialt hallbart samhélle.

Kommunfullmaktiges stallningstagande ska bl.a. inhdmtas vid:

> Forvarv eller bildande av dotterbolag.
» Forsaljning eller likvidation av dotterbolag.

> Kop eller forsaljning av fast egendom fér hdgre belopp &n 50 mnkr per ar eller hégre &n 10
mnKkr per objekt.
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Specifika dgardirektiv

Enligt dgardirektivet ska Upplands-Brohus grunda verksamheten pa samhaéllsansvar, affarsmassig-
het, 1angsiktig ekonomisk planering och styrka. Ett antal av direktiven ger uttryck for ekonomiska
krav som &garen stéller pa Upplands-Brohus:

P> Ha en direktavkastning pa minst 2,7 % pa fastigheternas marknadsvérde.

» Genom Iénsamhet i den dagliga driften och férvarv, nybyggnation och férsaljning av fastig-
heter uppratthalla en inriktning om 20 % i soliditet éver perioden 2020-2030.

> Ha en avkastning som ger mgjlighet att arligen lamna ett koncernbidrag som motsvarar en
avkastning pa insatt kapital, fére skatt, med den genomsnittliga statslanerdntan under fore-
gaende rékenskapsar med tilldgg av 1 %.

> Betala en marknadsmassig borgensavgift for de externa Idn med kommunal borgen som sé&-
kerhet som Upplands-Brohus har. Borgensavgift utgar pa den Idanevolym som bolaget har vid
ingdngen av 2021 samt nya Ian som bolaget tecknar under aret och uppgar till 0,35 %.

N&r det galler dgardirektiv om att ombilda delar av hyresbestandet har det sedan 2019 uttryckts pa
foljande satt.

> 2019 och 2020

» Omvandla eller sdlja lampliga delar av bostadsbestandet. Omvandling till bostadsratter
ska ske under forutsattning att hyresgaster ar intresserade.

» 2021 och 2022
» Ombilda delar av hyresbestandet i Upplands-Bro kommun.

Vi har noterat att ombildningsdirektivet i en tidig version av évergripande mal och budget 2021 som
inte blev féremal fér beslut hade féljande lydelse: Ombilda minst 20% av hyresbestandet i Upplands-
Bro kommun, ombildningen bor ske i huvudsak i Bro med syftet att bryta bostadssegregationen.

Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen)

Sedan den férsta januari 2011 galler Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Syftet
med lagen ar att klargéra att kommunerna har ratt att driva allmannyttiga bostadsaktiebolag men
att det maste ske i sddana former att konkurrensen inte snedvrids. Lagen har utformats sa att det
svenska regelverket inte strider mot EU:s konkurrens- och statsstédsregler.

Syftet med ett allmannyttigt bostadsforetag ar att frémja bostadsférsérjningen i kommunen. | det
ingar att tillgodose olika bostadsbehov och att ta ett vidare samhéllsansvar. Samtidigt ska verksam-
heten bedrivas enligt affarsmadssiga principer fér att konkurrensen inte ska snedvridas. Enligt Sveri-
ges Allmannytta innebar det att bostadsbolagen maste kombinera samhéllsansvar med affarsmass-
ighet.

Allmannyttiga bostadsbolag ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer. Det ar ett un-
dantag fran kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran férbudet mot att driva féretag i vinst-
syfte. Affarsmassiga principer innebér enligt Sveriges Allmdnnytta att bostadsbolagen alltid ska utga
fran vad som &r langsiktigt bast fér foretetaget. Kommunerna ska stélla motsvarande marknads-
massiga avkastningskrav pa sina bostadsbolag som andra likartade aktorer, det vill séga som har ett
langsiktigt perspektiv pa sitt dgande. Ett marknadsmaéssigt avkastningskrav ska fran den lokala
marknadssituationen och varje bolags egna férutsattningar.

Enligt Sveriges Allmdnnytta kan kommunen inte krdva av sitt bostadsbolag att det vidtar atgérder
som inte ar affarsmassigt motiverade fér bolaget.

EY | 11



EY Building a better
working world

4.2.4 Personunion

4.3

Det finns inslag av personunion mellan kommunstyrelse - moderbolag - Upplands-Brohus. | tre fall
mellan kommunstyrelsen och moderbolaget och i tva fall dar ledaméter i kommunstyrelsen ocksa
ingar i moderbolagets styrelse samt i Upplands-Brohus. Dessa tva ar dessutom ledaméter i kommun-
fullmaktige.

Beddmning

Det kan konstateras att Upplands-Brohus bade utifran det generella dgardirektivet och Allbolagen
ska bedriva verksamheten utifran affarsmédssiga principer. Affarsmassiga principer innebdar enligt
den tolkning som Sveriges Allmannytta gor att ett allmannyttigt bostadsbolag alltid ska utgar ifran
det som &r Iangsiktigt bast for bolaget samtidigt som kommunen (dgaren) inte kan krava att bolaget
vidtar atgarder som inte &r affarsmassigt motiverade for bolaget. Oversatt till ombildning av fastig-
heter till bostadsratter innebar det enligt var uppfattning att dgardirektivet maste tolkas med ut-
gangspunkt fran kravet pa affarsmassighet, samhéllsansvar samt andra direktiv som kan vara rele-
vanta i sammanhanget. Vi gér den tolkningen med hanvisning till att dgardirektivet 2019 och 2020
uttrycker att 1ampliga delar av bostadsbestandet ska omvandlas. Det generella dgardirektivet lyfter
fram att bolagen ska vara med och skapa ett socialt hallbart samhélle. Var bedémning &r att med
utgangspunkt fran Allbolagen och kommunens &gardirektiv finns det i férsta hand tva aspekter att
vaga in vid férsédljning av fastigheter fér omvandling némligen affarsmassighet och att bolaget ska
bidra till att skapa ett socialt hallbart samhalle.

Det specifika dgardirektivet om omvandling av hyresbestandet som géllde 2019 och 2020 avser att
omvandla eller sélja ldmpliga delar av bostadsbestandet och &gardirektivet fr.o.m. 2021 géller om-
bilda delar av hyresbestandet. Processen med ombildning inleddes 2019 utifran da gallande dgardi-
rektiv. Vi anser att det &r bade inkonsekvent och en forsvdrande omstandighet att lydelsen av &gar-
direktivet férandras under padgdende process med ombildning. Agaren preciserar inte vilket mo-
tiv/syfte som ligger till grund for direktivet, vilka delar av bestandet som avses och i vilken omfatt-
ning ombildningen férvdntas ske. | sammanhanget ar det intressant att géra en jamférelse med det
direktiv som fanns med i en tidig version av évergripande mal och budget 2021 dér féljande fram-
gar; omfattningen pa ombildningen (minst 20 procent), syftet med ombildningen (bryta bostads-
segregationen och vilket omrade (bér i huvudsak ske i Bro). Enligt var uppfattning &r det rimligt att
adtminstone férvanta sig att dgarens syfte med ombildningen av fastigheter framgar av direktivet.
N&r sd inte &r fallet och med h&nvisning till att omvandla Idmpliga delar av bestandet anser vi att det
ar upp till bolaget att tolka direktivet i den styrkontext som bolaget verkar inom. | det har fallet i
forsta hand aktiebolagslagen, bolagsordning, évriga dgardirektiv och Allbolagen.

Var uppfattning &r dessutom att, n&r bolaget har tolkat direktivet och formulerat de principer (eller
kriterier) som ska vara vagledande for vilka fastigheter som ska erbjudas ombildning, behdver bola-
get inhdmta kommunfullmaktiges stallningstagande till principerna innan de beslutas av styrelsen.
Vi ser i det har fallet att det inte ar en framkomlig vag att i den dialog med dgaren fortydliga dgardi-
rektivet om ombildning. Enligt var uppfattning har inte Upplands-Bro kommun tydliggjort vilket or-
gan som ska svara for agarstyrningen i kommunfullmaktiges stalle och samtidigt ha mandat att tolka
eller tydliggora agardirektiv.

Att ledamdter i bolagsstyrelser samtidigt ar ledamoter i kommunstyrelsen, moderbolaget och kom-

munfullmaktige innebadr risk for intresse- och lojalitetskonflikter samt komplicerar uppsiktsansvaret i
och med att dessa ledamoter har ett uppsiktsansvar éver sig sjélva.
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Ombildning av hyresratter till bostadsratter
Ombildningsprocessen - utgangspunkter for granskningen

Ombildning av hyresratter till bostadsratter kan beskrivas som en process vilken i sin tur bestar av
ett antal steg eller moment. Utgangspunkten for den nu aktuella ombildningsprocessen &r ett all-
mant hallet dgardirektiv (frdn 2019) om att omvandla eller sélja delar av hyresbestandet. Med han-
visning till hur dgardirektivet utformats kan tolkningen goras att Upplands-Brohus ddrmed har fatt i
uppdrag att genomféra en ombildningsprocess inom ramen fér den styrkontext som ar gallande fér
bolaget.

En avg6rande fraga &r da vad som kénnetecknar en dndamalsenlig ombildningsprocess. Enligt var
uppfattning bor foljande huvudsakliga moment ingd i ombildningsprocessen.

Beslut om riktlinjer och hanteringsordningen fér ombildningsprocessen.
Utreda och analysera och beslutar att ga vidare.

Hyresgasterna bildar bostadsrattsforening och fortsatter processen.
Marknadsvardering, utformning av kdpeavtal och beslut om férsaljning.

Bostadsrattsféreningen far erbjudande (beslut om forséljningserbjudande) och inleder en
beslutsprocess.

6. Bostadsrattsféreningen kdper fastigheten.

uvhwhe

En kommentar till ovanstaende &r att i den foérsta punkten bor inga att fastigheter Idmpade for om-
bildning identifieras. | steg 2 ingar att férbereda en vardering av aktuella fastigheter (anlita varde-
ringsféretag) och att utreda och analysera konsekvenserna for bostadsforetaget samt besluta om att
fortsatta processen. Utgangspunkten for den ekonomiska konsekvensanalysen &r fastighetens drifts-
netto. En foérsaljning som inte ska ge langsiktigt negativa ekonomiska konsekvenser for bolaget
maste ge samma kassafléde som fastigheten har i férvaltning innan férséljningen d.v.s. bortfallet av
fastighetens driftnetto maste darfor kompenseras.

| steg fyra goérs marknadsvardering och kdpeavtal tas fram samt beslut om att Idmna ett forsalj-
ningserbjudande.

Utifran ovanstdende beskrivning av ombildningsprocessen kan atminstone tre beslutstillfallen for
bolagets styrelse identifieras:

1. Beslut om riktlinjer och hanteringsordning.
2. Beslut om att fortsatta ombildnings-/férsaljningsprocessen.
3. Beslut om forsaljningserbjudande.

Av ovanstdende beslut s& kravs kommunfullmaktiges stallningstagande nér det géller beslut om for-
séljningserbjudande. Det framgar av de generella dgardirektiv. Om férséljningen genomfors i form
av att fastigheterna ldggs i aktiebolag kravs kommunfullmaktiges godkdnnande for bildandet och
forsaljning av bolagen.

Det kan ocksa vara sa att beslut om riktlinjer fér ombildningsprocessen &r att betrakta som ett be-
slut av principiell betydelse eller annars av stdrre vikt och som darfér bor féregas av kommunfull-
maktiges stdllningstagande.

Ombildningsprocessen i styrelsen

Utgangspunkt

| detta avsnitt &r utgadngspunkten vilka beslut som bolagsstyrelsen fattat med avseende pa eventuell
ombildning. Vi har tagit del av styrelsens protokoll fran méten som genomférts under perioden
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2019-03-22 t.0.m. 2022-03-22. Det som i forsta hand ar av intresse fér granskningen ar de beslut
som styrelsen fattat i enlighet med ovanstaende tre stéllningstaganden och vilka underlag som legat
till grund for besluten.

En viktig forutsattning for att ombildningsarbetet ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt satt
ar att finns tydliga riktlinjer och en beslutad ordning fér hur de olika stegen i ombildningsprocessen
ska genomféras. Enligt var uppfattning bér riktlinjerna dven innehalla vilka kriterier som ska vara
vdgledande for urvalet av omraden och fastigheter som kan bli aktuella fér ombildning. Av riktlin-
jerna bor det framga hur det &r tankt att forsaljningspriset ska sattas och vem som ska bedéma fas-
tighetens varde. En hanteringsordning &r en beskrivning hur arbetet med ombildningen ska ga till.
Efter det att [dmpliga fastigheter fér ombildning identifierats ar nasta steg att utreda fastigheternas
sarskilda forutsattningar och analysera konsekvenserna fér bostadsbolaget. | det skedet bor ett véar-
deringsinstitut anlitats och fastighetens speciella férhallanden utredas tillsammans med fastigheter-
nas driftnetton klargors och en konsekvensanalys av forsaljningen gors. Med utgangspunkt fran un-
derlaget tar styrelsen stéllning om att férsaljningsprocessen ska fortsatta eller inte. Darefter i nasta
steg ar det aktuellt med mer omfattande arbete for att engagera hyresgasterna i ombildningsar-
betet.

Det for styrelsen i ombildningsprocessen avgdrande beslutet avser beslut om forsédljningserbjudande
till bildade bostadsrattsféreningar som enligt dgardirektivet ska féregas av kommunfullmaktiges
godksénnande. Erbjudandet bdr kombineras med ett férséljningsavtal baserat pa en marknadsvarde-
ring av respektive fastighet som erbjuds. Beslutsunderlaget bér innehalla erbjudandet till bostads-
rattsforeningen, vardeutlatandet for fastigheten, férslag till képeavtal och konsekvensanalys fér bo-
stadsforetaget.

Ombildningsprocessen enligt styrelsens protokoll

Ombildningsprocessen har féljts i forsta hand med inriktning pa styrelsens beslut och de underlag
som legat till grund fér besluten.

Styrelseméte 2019-03-22

Styrelsen beslutar att ge VD i uppdrag att utreda vilka fastigheter som skulle vara l[ampliga att om-
bilda utifran ett forvaltnings- ekonomiskt- och socialt hallbart perspektiv. Utredningen ska presente-
ras vid ett extra styrelsemdte den 14 maj 2019.

Kommentar

Av beslutet framgar att tre kriterier ska vara végledande for vilka fastigheter som ska identifieras
som lampliga fér ombildning. Protokollet ger ingen information om vad valet av dessa kriterier grun-
dar sig pa eller om det i ndgot tidigare skede har varit foremal for styrelsens stéllningstagande. Ut-
redningen ska grovt beskriva vilka fastigheter som ar [ampliga ur ett férvaltnings-, ekonomiskt och
socialt hallbart perspektiv. Vidare anges att konsekvenserna i stora drag bor beskrivas med avse-
ende ekonomi, organisation och hyresgaster tillsammans med en kanslighetsanalys av vad som &r
ekonomiskt méjligt inom ramen for dgardirektiven.

Styrelseméte 2019-05-14

Styrelsen beslutar att var och en av ledamoéterna/fordjupar sig i materialet och att i september 2019
kommer fragan att ater tas upp.

Kommentar
Rapporten som redovisas vid styrelsemdtet utmynnar i slutsatsen att de objekt som skulle vara
[dmpligast att ombilda nar de tre perspektiven beaktas ar:

> Rabystigen, Bro.
» Ornstigen, Bro.
» Fasanstigen, Bro.
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Ovanstdende tre har bedémts som ldmpliga i samtliga tre perspektiv. Med pa listan finns ocksa Fa-
gelvagen (Bro) och Fasanstigen 37-49 (Bro) som har bedémts som [&mpliga att ombilda utifran for-
valtnings- och hallbarhetsperspektivet. Ytterligare tva finns med Bergsvdgen (Kungsdngen) som be-
démts som lamplig i ekonomiperspektivet och Svartviksbacken (Kungsangen) i férvaltningsperspek-
tivet.

Det ekonomiska perspektivet har utretts med avseende pa direktavkastning och nettovinst efter
skatt. | forvaltningsperspektivet har bl.a. en bedémning gjorts av vilka objekt som rent tekniskt kra-
ver mycket forvaltningsresurser. | hallbarhetsperspektivet har framfor allt den socioekonomiska hall-
barheten beaktats. En utgangspunkt har varit att utjsmna obalanser i olika upplatelseformer i
Kungsangen respektive Bro och darmed motverka boendesegregation.

En slutsats i rapporten &r att den inte ger svar pa alla fragor utan maste féljas av ytterligare utred-
ning for att ge svar pa vad en ombildning kan fa fér konsekvenser med avseende pa bolagets eko-
nomi, organisation, hyresgaster m.m. Sadana analyser forvéntas bli genomférda i ndsta steg. Var
uppfattning &r ocksa att det krévs ett saddant underlag f6r att styrelsen sedan ska kunna besluta om
att ga vidare i forséljningsprocessen.

Vi har noterat att ombildningsprocessen inte organiseras i projektform. Beddémningen ar att det i sin
tur har haft betydelse for framdriften i ombildningsprocessen. Férutsattningarna for ett strukturerat
arbetssatt och framtagandet av nédvandiga beslutsunderlag hade sannolikt forbattrats om alternati-
vet att organisera ombildningen i projektform hade valts.

Styrelsemoéte 2019-09-11

Styrelsen beslutar att 1ata ombildningsuppdraget vila tillfalligt pa grund av den vikande marknaden
for bostadsratter samt att styrelsen utreder andra sétt att stérka jamvikten mellan upplatelsefor-
merna i Bro.

Kommentar

Inkomna forslag/synpunkter pa den rapport som presenterades den 15 maj 2019 har sammanfattats
och skickats ut infor motet. Det var tre inkomma forslag/synpunkter. Tva av férslagen/synpunkterna
ar negativa till ombildning och ett anfér tveksamheter till ombildningen men anser att styrelsen kan
fortsatta att fundera pa och utreda hur antalet bostadsrétter i Bro kan ¢kas.

Styrelsen tar inget beslut med anledning av utredningen utan beslutar att Iata ombildningen vila
med ovanstdende motivering. Nagon ytterligare information framgar inte av protokollet eller att det
finns ett sarskilt underlag som legat till grund for styrelsens beslut.

Styrelseméte 2019-10-15

Styrelsen beslutar att fortsatta arbeta i darendet (d.v.s. ombildningsarendet).

Kommentar

Av protokollet framgar att drendet har aktualiserats och att det finns tva férslag till beslut d.v.s. att
fortsatta arbetet med arendet eller att bordlagga drendet. Efter votering blev resultatet att fyra ros-
tade for och tre réstade nej. Enligt uppgift var bakgrunden till aktualiseringen av drendet en signal
fran dgaren.

Styrelsemoéte 2019-12-03

Styrelsen beslutar att ge VD i uppdrag att initiera en dialog med hyresgésterna pa Fasanstigen 37-
47 (Ljuva livet) for att héra om intresse finns att ombilda till en bostadsrattsforening.
Kommentar

Enligt protokollet fanns ett forslag att kontakta hyresgéasterna for att initiera en dialog for att efter-
hoéra intresset att ombilda till en bostadsrattsférening. Ingen hanvisning till underlag framgar. Fasan-
stigen 37-47 tillhdr inte de tre prioriterade objekt som enligt tidigare ndmnd utredning ansdgs mest
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lampliga att ombilda. Fasanstigen 37-49 fanns dock med pa listan och motsvarade tva av de tre upp-
stallda perspektiven. Var tolkning av beslutet om ett forsta informationstillfélle och kontakt for att
utréna vilket intresse som kan finnas fér att ombilda till hyresratter.

Styrelseméte 2020-01-14

Styrelsen beslutar att minst 50% av hyresgdsterna ska visa intresse efter det inplanerade informat-
ionsmotet for att bolaget ska arbeta vidare med arendet och ta fram ett konkret erbjudande fér om-
bildning. Styrelsen beslutar att Iagga rapporten till handlingarna.

Kommentar

Vid samma sammantrdade avhandlades drendet férsaljning av fastigheter. Ett méte hade genomforts
mellan bolagets VD och den politiska kommunledningen. Vid métet klargjordes att agardirektivet
(omvandla eller salja) skulle fdljas och att dgaren kunde godkdnna att alla villkor i dgardirektivet inte
uppfylls samtidigt. Vidare framgick att det fanns ett tidigare 16fte om att hyresgasterna pd Osterva-
gen (udda nummer) ska erbjudas att ombilda till bostadsratter.

Styrelsemoéte 20-04-14

Styrelsen beslutar att godkanna rapporten (Fasanstigen 37-47) och att ta upp fragan pa styrelsemé-
tet i september 2020.

Kommentar

Vid sammantrédet presenterades en rapport om hur Upplands-Brohus hade arbetat med fragan om
att erbjuda hyresgasterna pa Fasanstigen 37-47 mdjligheten att ombilda hyresrétterna till bostads-
ratter. Av rapporten framgick 8 av 30 hushall hade visat intresse, vilket inte motsvarade de 50 pro-
cent som var kravet for att arbeta vidare med fragan.

Styrelsemoéte 20-09-15

Styrelsen beslutade att bordldgga arendet till métet i oktober.

Kommentar

Av protokollet framgar att ett férsék har gjorts under varen pa Fasanstigen 37-47. Eftersom intres-
set hos de boende var mycket 1agt &r forslaget att efterhdra om intresse finns i andra delar av be-
standet. D& det &r tidskravande att arbeta aktivt med ombildningsfragan finns ett férslag att ta in en
konsult som pa uppdrag av bolaget driver denna fraga.

Enligt var uppfattning &r det otydligt med hanvisning till texten i protokollet om att bordldgga &ren-
det innefattar bada forslagen d.v.s. férslaget att efterhéra om intresse finns i andra delar av bestan-
det och férslaget att ta in en konsult som pa uppdrag av bolaget driver ombildningsfragan.
Styrelsemote 20-10-14

Styrelsen beslutar att ge VD i uppdrag att ta fram en kravprofil samt en uppdragsbeskrivning foér att
kunna anlita en konsult fér att uppfylla dgardirektivet om att ombilda hyresratter till bostadsratter.
Kommentar

Vi motet beslots att ta fram en kravprofil och uppdragsbeskrivning men inte anlita en konsult. Fra-
gan om att ga vidare med efterhdr intresse i andra omraden hanterades inte vid detta méte.

Styrelsemote 20-12-08

Styrelsen beslutar att ge vd i uppdrag att handla upp en ombildningskonsult.

Kommentar

Av protokollet framgar att det krdvs en bred kompetens for att arbeta med ombildningsuppdraget.
Det géller bl.a. kunskaper inom omraden som till exempel bostadsréattsjuridik, forséljning, fastighets-
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teknik och ekonomi. D& det &r svart att hitta en person som har kunskaper inom alla kompetensom-
raden samt att tidsatgangen for uppdraget &r svart att uppskatta ar slutsatsen att en ombildnings-
konsult bér anlitas.

Styrelseméten 2021-01-19, 2021-03-02 och 2021-04-13

Styrelsen beslutar att ldgga rapporterna till handlingarna (vid métet 2021-01-19 dven att godkdnna
rapporten).

Kommentar

Rapporter Iamnas till styrelsen om hur arbetet framskrider med att upphandla ombildningskonsult
m.m. Av bilaga 11 vid sammantradet 2021-03-02 framgar att det &r en transaktionskonsult som
ska upphandlas och inte en ombildningskonsult. Av den rapport som utgoér bilaga 11 vid motet
2021-04-13 framgar att inkomna anbud avseende transaktionskonsult éppnades den 1 april 2021.
Av senare information framgick att tilldelningsbeslut skickades den 9 april 2021 och att kontrakt
tecknades med Svefa 27 april 2021.

Vidare enligt rapporten har riktad information delats ut till de boende i Svartviksbacken och Ljuva
Livet. Vi har inte av styrelsens protokoll kunnat identifiera nagot beslut om att ga vidare med Svart-
viksbacken. Det framgar av avtalet med den upphandlade transaktionskonsulten Svefa AB att det
finns tre fastigheter som bestéllaren garna ser att ombildning sker:

» Svartviksbacken, Kungsangens kyrkby 2:293.
P> Fasanstigen 37-47, Bro Raby 3:3 (del av).
> Rabystigen 1-27 (ojdgmna nummer), Bro Raby 3:90 (del av).

En iakttagelse &r att utav ovanstdende fastigheter &r det en, Rabystigen, som finnas med de tre ob-
jekt som i rapporten "Uppdrag att ombilda av hyresréatter till bostadsratter” ansags mest 1dmpliga
att ombilda. Det framgar inte av underlag relaterade till ombildningsprocessen som vi tagit del av att
styrelsen beslutat om att ga vidare med Svartviksbacken och Fasanstigen 37-47. | ett beslut av sty-
relsen den 8 december 2020 om att godkadnna fastighetsplanen fanns dessa tre fastigheter med i
planen under rubriken "Fastigheter att avyttra” med kommentaren "ombilda". Nagot underlag till
vilka 6vervdaganden som Iaqg till grund fér avyttringen eller konsekvensanalyser av avyttringen fram-
gar inte av protokollet. Det finns dock en hanvisning till att avyttringen &r i enlighet med 2021 ars
dgardirektiv.

Styrelsemoéten 2021-06-08

Av protokollet framgar att ett sista avstamningsmotet har genomférts med transaktionskonsulten
och att ett arbete pdgar med att komma fram. | en bilaga redovisas hur arbetet med ombildnings-
uppdraget fortloper.

Kommentar

Enligt bilaga 11 hélls den 4 maj holls ett startmote mellan Upplands-Brohus och Svefa. Det framgar
vidare i bilagan att det &r ingen tvekan om att Svartviksbacken &r det omrade som i dagsléget har
bast forutsattningar for en ombildning. N&r det galler "Ljuva livet” och Rabystigen maste bl.a. fas-
tighetsregleringar genomfoéras for att det ska bli mdjligt att bilda bostadsrattsféreningar.

Svefa arbetar pa att ta fram en indikativ vardebedémning. Inom kort behéver prissattningen bestam-
mas, gbra ett urval pd Rabystigen, hantera fastighetsindelning pa Ljuva livet och Rabystigen samt
géra en tidplan fér Svartviksbacken. Det omrade som har kommit |&ngst &r Svartviksbacken. D&r &r
en ombildningskonsult anlitad.

Styrelsemote 21-06-21

Styrelsen beslutar att de aktuella ombildningsobjekten ska prissattas utifrdn bestdndsvarderingen
med ett paslag pa 30-35% i enlighet med Svefas rekommendation. Forsaljningarna ska vara lon-
samma for bolaget.

EY |17



EY Building a better
working world

Kommentar

Underlag som redovisas under denna punkt ar tre bilagor:
> Uppdraget att ombilda fran hyresratt till bostadsratt (Bilaga 6a).

P> Prissattning i samband med ombildning fran hyresratt till bostadsratt -Arbetsmaterial konfi-
dentiellt (Bilaga 6 b).

> Rapport: Uppdrag att ombilda av hyresratter till bostadsratter (Bilaga 6¢)

| det férsta av ovanstdende underlag bilaga 6a redovisas det aktuella |dget f6r de tre omraden som
ar aktuella fér ombildning; Svartviksbacken, Ljuva livet och Rabystigen. En tidplan fér det fortsatta
arbetet presenterades. Bilaga 6c¢ ar den rapport som togs fram i infér och redovisades vid styrelse-
sammantradet den 14 maj 2019 &éver lampliga fastigheter att ombilda.

Arbetsmaterialet som SVEFA tagit fram om prissattning resulterade i rekommendationen att erbjuda
féreningarna att férvarva sina fastigheter med mellan 30-35% paslag utifran de bestandsvéarde-
ringar som féreldg vid arsskiftet 2020. Den tillampade metoden for att faststélla priset har bestamts
i samrad med extern konsult. Metoden har ansetts som [amplig for transaktioner da genomférbarhet
och jamlikhet blir extra viktiga. Utgangspunkten utgdrs av den bestandsvardering som gjordes
2020-12-31 av oberoende varderingsperson. Svefa har darefter for respektive fastighet gjort ana-
lyser utifrdn marknadsvéardet fér bostadsratter, mojlig beldningsgrad for bostadsrattsféreningar och
gjort erfarenhetsmassiga bedémningar av hyresgastsammansattningen och fastighetens skick.
Svefa har da kommit fram till att féreningarnas betalningsférmaga éverstiger bestandsvardering
med 30-35 procent.

Vi gér ingen bedémning av den modell fér prissattning som tagits fram. Daremot &r det var uppfatt-
ning att det borde ha gjorts tidigare i ombildningsprocessen.

Extra styrelsemdte 21-09-06

Syftet med motet var att faststalla priset for avyttring av Svartviksbacken. Styrelsen beslutade att
bordlagga arendet till ordinarie styrelsemdte den 15 september samt att styrelsen dnskar mer be-
slutsunderlag kring fastighetens I6nsamhet for bolaget.

Styrelsen beslutar ocksa att Idgga rapporten om de skattemdassiga effekterna vid férséljning, till
handlingarna.

Vid motet presenterades nuldget i ombildningsprocessen och styrelsen beslutade att 1agga rappor-
ten till handlingarna.

Styrelsen beslutar att hénskjuta fragan (om férvarv av ldgenheter) till styrelsemdétet den 15 septem-
ber.

Kommentar

Det har inte av tidigare protokoll framgatt att styrelsen beslutat att ga vidare med férsaljningspro-
cess av Svartviksbacken. Det framgar dock av avtalet med transaktionskonsulten och av fastighets-
planen men enligt var uppfattning borde styrelsen ha fattat ett sddant beslut baserat pa ett allsidigt
utrett beslutsunderlag, innan fragan om ett férséljningserbjudande tas upp.

Fastigheten Kungséngens kyrkby 2:293, Svartviksbacken har i bestandsvarderingen ett berégknat
varde om 147,6 mnkr (23 922 kr/m?2). Styrelsen féreslogs att erbjuda bostadsrattsféreningen pa
Svartviksbacken att forvdrva fastigheten till ett pris om 192,4 mnkr (31 603 kr/m2), vilket motsva-
rar ett palagg pa bestandsvarderingen om 30 procent. Vidare informerades styrelsen om att det &r
praxis i dag att 1dgga fastigheter i bolag fér att sdnka transaktionskostnaderna och sedan avyttra
bolaget. Forslaget &r att sa ska goras i denna transaktion.

Pa motet redogjordes for de skattemdassiga effekterna vid en fastighetsférsaljning och vid en férsélj-
ning via bolag.
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Upplands-Bro kommun hyr 11 lagenheter i Svartviksbacken for LSS-boende. En dialog férs med soci-
alkontoret om kommunen har for avsikt att forvarva dessa lagenheter alternativt om man vill fort-
s&tta vara hyresgast. Bade bostadsrattsforeningen och Upplands-Brohus kan vara hyresvérd i férhal-
lande till socialkontoret. Det senare alternativet bygger pa att Upplands-Brohus forvérvar ldgenhet-
erna. For att underlatta ombildningsprocessen har Upplands-Brohus medvetet tomstallt de 1&gen-
heter som sagts upp, vilka i dagslaget ar tre. En mdjlighet fér Upplands-Brohus ar att forvarva de
vakanta lagenheterna vid tilltradet.

N&r det galler ombildningsprocessen framgar att for Svartviksbackens del har féreningen inkommit
med intresseanmalningar motsvarande 50 procent av hyresgdsterna och att ddrmed ska bolaget ta
fram ett erbjudande i form av ett prospekt till féreningen att férvarva fastigheten. For det tva 6vriga
objekten har i slutet av augusti ett informationsbrev gatt ut. Hyresgasterna har bjudits in till inform-
ationsmoten den 14 samt 15 september. Vi har inte tagit del om nagon rapport (bilaga) som presen-
terats avseende detta drende.

Extra styrelseméte 21-09-15

Styrelsen beslutar att dterremittera drendet (prissattning av Svartviksbacken) till nésta ordinarie
styrelsemote den 12 oktober alternativt ett tidigare extra styrelsemote.

Kommentar

Motivet till bordldggningen som angavs var att med hansyn till den korta tiden att ta fram efterfra-
gat beslutsunderlag foreslas att drendena bordldggs. Férslagsvis till nasta ordinarie styrelseméte
den 12 oktober eller om méjligt vid ett tidigare extra insatt méte. Bordldggningen géller dven fragan
om ldgenheterna som Upplands-Bro kommun hyr och de Idagenheter som ar vakanta vi tilltradesda-
gen ska hanteras.

Styrelsemoéte 21-10-12

Styrelsen beslutar att avsla férsaljningen av fastigheten Kungsangens kyrkby 2:293 (Svartviks-
backen) efter omrdstning.

Styrelsen beslutar att Idagga rapport om ombildning till handlingarna.

Kommentar

For att utreda I6nsamheten vid avyttring av fastigheten har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats.
Den analys som har gjorts &r en sa kallad hold/sell-analys (behalla/sélja) och belyser for- och nack-
delar med att avyttra fastigheten. Underlaget framgar av ett PM fran Forum Fastighetsekonomi. En
hold/sell-analys beskrivs i underlaget som en analys for att testa om en &gd fastighet varderas hégre
av marknaden an vad dgaren sjalv gor, d.v.s. om fastigheten ger ett hégre pris (avkastning) an vad
nuvarande &gare far pa fastigheten. | analysen anvands marknadsvardet 162 mnkr, marknadsmassig
avkastning 3,55 procent och fastighetens driftnetto 2020 om 5,144 mnkr. | rapporten konstateras
att avkastningen for Upplands-Brohus motsvarar 3,2 procent, d.v.s. understiger marknadens avkast-
ningskrav pa 3,55 procent och ger fastigheten ett internt avkastningsvarde pa 142 mnkr. N&r jamfo-
relsen av driftnettot gdrs mot det férvéntade forsaljningspriset till bostadsréttsférening sa motsva-
rar avkastningen 2,7 procent. Slutsatsen i rapporten &r da att med en képeskilling pd 192,4 mnkr
framstar det i en hold/sell analys &n mer klart att fastigheten ska avyttras.

Rapporten tar ocksa upp fragan vad Upplands-Brohus ska géra med képeskillingen men hévdar sam-
tidigt att det inte bdr paverka beslutet om att sélja eller inte. Det anses tillrdckligt att visa pa att ko-
peskillingen vida dverstiger det interna avkastningsvardet som innebdar att kapitalet anvdnds pa ett
ineffektiv satt. Rapporten belyser d4nda tre alternativa anvandningar av kdpeskillingen; nyprodukt-
ion, amortering och investering i liknande fastigheter. Det konstateras da att om kdpeskillingen an-
vands fér att amortera 1an sa kommer de ekonomiska utfallet att bli sémre &n att behalla fastig-
heten. Investera i liknande fastigheter anses som osdkert med tanke pa fragan om det faktiskt kan
genomfdras. Bedomningen blir i stallet att om kdpeskillingen satsats i nyproduktion t.ex. i Kokill-
backen eller Képmanvdgen med avkastning pa 4 procent respektive 4,5 procent, ger det en hogre
avkastning an 2,7 procent.
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| rapporten tas ocksa fragan upp om att de fasta kostnaderna per aterstdende kvadratmeter i be-
standet efter en forséljning kan komma att 6ka. Andra faktorer som lyfts ar att en férséljning kan
innebéra att bolaget inte 1angre uppfyller sitt dgardirektiv, eller andra malsattningar eller forutsatt-
ningar som stallts upp for bolaget.

Var bedémning &r att underlaget inte visar pa hur det driftnetto som gar forlorat genom forsalj-
ningen av fastigheten kompenseras. Anvandningen av kdpeskillingen maste enligt var uppfattning
visa pa att kostnader minskar och/eller intékter 6kar sa att kassafloédet blir oféréandrat for att en for-
saljning ska vara affarsmassigt motiverad. Om kdépeskillingen anvands till finansiering av nyprodukt-
ion behdver enligt var uppfattning lanerdntan ligga pa en patagligt hégre niva &n i dag for att kom-
pensera det driftnetto som bortfaller genom férsaljningen. Prognosen i dag ar stigande rantor och
med en ranteniva pa ca 3 procent &r det mojligt att det férlorade driftnettot kan kompenseras.

Vid voteringen rosta fyra ledaméter for att avsla forséljningen och tre ledaméter for att bevilja for-
sadljningen.

Fran rapporten om ombildningen kan noteras att endast en person fran "Ljuva livet” deltog vid det
informationsméte som genomforts. Betraffande Rabystigen sd hade ett arbete inletts med att bilda
en bostadsrattsférening.

Styrelsemoéte 21-12-07

Styrelsen beslutar att ga vidare med ombildningsprocessen pa Rabystigen 1 - 27 i de byggnader dar
intresse finns. VD far &ven i uppdrag att undersoka i vilka delar av Rabystigen det finns tillréckligt
stort intresse att ombilda sin Idgenhet. Fragan ska stallas till hela Rabystigen och bolaget kan ga vi-
dare i en ombildningsprocess dar det ar tekniskt lampligt.

Styrelsen beslutar att godkanna rapporten om ombildningsuppdraget och ldagga den till handling-
arna.

Kommentar

Vi har inte identifierat att det finns ndgot dokumenterat underlag t.ex. i form av en ekonomisk kon-
sekvensanalys, som presenterats vid sammantradet till grund styrelsens beslut att ga vidare med
Rabystigen 1-15. Det framgar inte heller vilket motiv som ligger till grund for styrelsens beslut att
ga vidare. Vi anser att det &r en brist att det saknas konsekvensanalys och angivna motiv som un-
derlag for beslutet.

Betraffande ombildningsuppdraget konstateras att det inte finns tillrdckligt med intresse for att ge-
nomfdra en ombildning pa Fasanstigen 37 - 47. Betréffande Rabystigen férefaller det dock finnas ett
tillréckligt intresse pa Rabystigen 1-15 fér en ombildning.

Styrelsemote 22-01-25

Styrelsen beslutar att utifran de presenterade férutsattningarna (ovan) ga vidare och erbjuda fére-
ningen pa Rabystigen 1 - 15 att képa fastigheten till ett pris om 68 380 000 kronor. Férsaljningen &r
villkorad av att kommunfullmdktige godkdnner avyttringen. Styrelsen beslutar dven att ge VD i upp-
drag att inhamta kommunfullmaktiges stallningstagande vad galler att bilda ett dotterbolag samt
sdlja den tilltdnkta fastigheten.

Kommentar

Av protokollet framgar att det har konstaterats att tillrdckligt med intresseanmalningar (50 procent)
har kommit in fér Rabystigen 1-15. Motiv som anges fér ombildningen &r enligt protokollet att
framja den sociala hallbarheten, skapa mojligheter till kvarboende och bostadskarriar. Det som inte
framgar av protokollet &r en ekonomisk konsekvensanalys av vad férsaljningen innebar fér ekono-
miska konsekvenser for bolaget.
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Avseende prissattningen av objektet redovisas i protokollet att samma principer fér prissattningen
som styrelsen beslutade om den 21 juni 2021 ska tillampas med hansyn tagen till nya bestandsvar-
deringen per den 31 december 2021, vilket innebér en képeskilling pa 68 380 000 kr. Vidare fram-
gar att en kalky!l har uppréttats utifran denna niva och att ombildningskonsulten (bostadsrattsfor-
eningen) anser att den ger ratt forutsattningar for genomférbarhet och [6nsamhet. De senare tolkar
via att det &r en bedémning som ombildningskonsulten gdr utifran bostadsrattsféreningens perspek-
tiv.

Enligt var uppfattning sa ska beslutsunderlaget innehalla erbjudandet till bostadsrattsférening, for-
slaget till kdpeavtal och en konsekvensanalys fér Upplands-Brohus. Slutsatsen ar darfér att enligt
var bedémning att styrelsen inte vid beslutstillfallet hade tillgang till ett tillrdckligt beslutsunderlag
for att fatta ett vdlgrundat beslut.

Fyra ledamoter i styrelsen Idmnar en protokollsanteckning dar det framgar att de inte deltar i beslu-
tet och orsaken till varfor. Styrelsen beslut var att ga vidare och erbjuda féreningen pa Rabystigen 1
- 15 att kdpa fastigheten till ett pris om 68 380 000 kronor. Darmed har styrelsen beslutat om ett
forsaljningserbjudande. Av texten i protokollet framgar att férséljningen &r villkorad med att kom-
munfullmdktige godkdnner avyttringen. En principiell invandning ar att styrelsens beslut inte ar vill-
korad med att beslutet galler under férutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande. Enligt var
uppfattningen och om agardirektivet till moderbolaget och kommunallagens bestammelse ska féljas
ordagrant sa borde styrelsen ha vant sig till fullméaktige innan styrelsens beslut om férsaljningserbju-
dandet.

Styrelsemoéte 22-03-08

En rapport 6ver hur arbetet med ombildningsuppdraget fortléper presenteras i bilaga 12.
Styrelsen beslutar att Iagga rapporten till handlingarna.

Kommentar

Vi har inte tagit del av bilaga 12 avseende ombildningsuppdraget med hanvisning till att det inte
ingick i den dokumentation som vi har haft tillgang till.

Styrelsemote 22-03-22

Styrelsen beslutar att erbjuda bostadsrattsféreningen pa Svartviksbacken, Kungsadngens kyrkby
2:293, att férvarva fastigheten till ett pris pa 197 340 tkr. Priset galler i tre mdnader med méjlighet
till tre manaders forldngning. Styrelsen beslutar vidare, under férutsattning att en ombildnings kom-
mer till stand, att Upplands-Brohus ska férvérva de 11 Idgenheterna som kommunen hyr i omradet.

Kommentar

Arendet om férsaljningspris for Svartviksbacken hanterades den 12 oktober 2021 da styrelsen efter
omréstning beslutade att inte avyttra fastigheten. Den 22 mars tas samma &rende upp pa nytt for
beslut. Vi kan inte av protokollet utldsa vad som motiverar att arendet tas upp till férnyad prévning.
Inga beslutsunderlag, enligt vad som framgar i protokollet, ingar i drendet. Det redovisas inte heller
nagra nya omstandigheter i protokollstexten. En féréndring som noteras i férhallande till féregdende
ar &r att styrelsen i Upplands-Brohus fr.o.m. 2022 har ut6kats fran sju ledaméter till atta ledaméter.
Av intervju framgar att ordférande var av den uppfattning att drendet behdvde en ny prévning. Da
ingen ny information har tillférts gar det inte pa sakliga grunder forsta varfoér drendet tas upp pa
nytt. Vi konstaterar i sammanhanget att det inte har framgatt att styrelsen i ett aktivt beslut under
processen tagit stallning till att ga vidare i ombildningsprocessen med Svartviksbacken. Fastigheten
finns dock med i fastighetsplanen som ett objekt fér ombildning. Nagot konsekvensutrett underlag
till avyttringen enligt fastighetsplanen har inte framkommit.

| protokollet redovisas hur forsaljningspriset har berdknats. Det ar i princip samma underlag som an-
véndes d& drendet initierades vid ett extra styrelsesammantréde den 6 september 2021. Av besluts-
gangen framgar att det fanns tre férslag till beslut i drendet; bordldgga, avsla eller bifalla. Besluts-
gangen avslutades med votering som resulterade i att fyra ledamoter réster for avslag och fyra ros-
ter for bifall. Ordférande yrkade bifall och anvande déarmed sin ratt avgéra voteringen. Till beslutet
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finns tva protokollsanteckningar. | det ena fallet anges att det inte av &rendebeskrivningen framkom-
mer hur ombildning skulle vara foérdelaktig for Upplands-Brohus och att ombildningen av Svartviks-
backen inte kan motiveras med socioekonomiska skal. | den andra protokolisanteckningen anfors
bl.a. att ndgon ny relevant information inte har presenterats och att det finns att ett sadant vasent-
ligt ekonomiskt beslut inte kan stddjas med bristande beslutsunderlag och oldsta férutsattningar.

| den rapport som togs fram inledningsvis for att identifiera vilka fastigheter som ar [@mpliga for om-
bildning fanns Svartviksbacken med men tillhérde inte de tre objekt som ansdgs mest lampliga att
ombilda. Bedémningen hade gjorts utifran tre kriterier; ekonomiska aspekter, ett férvaltningsmass-
igt perspektiv och hallbarhetsaspekter. Svartviksbacken ansags fordelaktigt att avyttra enbart uti-
fran férvaltningsperspektivet. | forvaltningsperspektivet beddémdes objekten utifran hur mycket fér-
valtningsresurser som rent tekniskt kravs. Varken det alternativet eller ndgot annat motiv till férsalj-
ning anfors enligt protokollet vid férsaljningsbeslutet.

Som framgatt av styrelsemotet den 12 oktober 2021 finns ett underlag som utrett I6nsamheten vid
avyttring av Svartviksbacken. Var bedémning av det underlaget &r att det inte visar pa hur det drift-
netto som gar férlorat genom férsaljningen av fastigheten kompenseras. Anvéndningen av képeskil-
lingen maste enligt var uppfattning visa pa att kostnader minskar och/eller intdkter 6kar sa att
kassaflodet blir oférandrat for att en forsaljning ska vara affarsmdssigt motiverad. Det finns enligt
var uppfattning inget underlag som visar pa att det driftnetto som férloras vid en férséljning komp-
enseras.

Var bedémning &r att det med utgangspunkt fran Allbolagen och kommunens &dgardirektiv finns i
forsta hand tva aspekter att vaga in vid forsaljning av fastigheter fér ombildning ndmligen affars-
massighet och att bolaget ska bidra till att skapa ett socialt hallbart samhélle. Var slutsats &r att det
inte infor beslutet har redovisats tillréckligt utredda underlag som visar pa att en férséljning av
Svartviksbacken kan motiveras affarsmassigt och/eller hallbarhetsméssigt. Enligt var uppfattning sa
ska beslutsunderlaget innehalla erbjudandet till bostadsrattsférening, forslaget till kopeavtal och en
konsekvensanalys for foretaget.

Beslutet som styrelsen har tagit om férsaljningserbjudandet har inte villkorats med att det galler un-
der férutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande. | den meningen star det i strid med bolags-
ordning och agardirektiv.

Vi saknar helt underlag for styrelsens beslut om att, under férutsattning att en ombildnings kommer
till stand, att Upplands-Brohus ska férvérva de 11 Idgenheterna som kommunen hyr i omradet. En-
ligt var uppfattning maste det finnas ett tillréckligt utrett beslutsunderlag.

Beddmning av ombildningsprocessen

Var samlade bedémning &r att ombildningsprocessen inom Upplands-Brohus inte har genomforts pa
ett helt andamalsenligt satt. Vi grundar var bedémning pa foljande;

Styrelsen beslutade i och foér sig om tre kriterier som skulle vara vagledande for att identifiera fastig-
heter som kan vara lampliga fér ombildning men inte i inledningen av processen i form av ett samlat
beslut om riktlinjer och hanteringsordning fér ombildningsprocessen. Med tanke pa hur dgardirekti-
vet om ombildningen &r utformat sa borde ett beslut om principer och hanteringsordning dessutom
ha féregatts av kommunfullméktiges yttrande. En annan synpunkt &r att 4garen enligt var uppfatt-
ning borde i dgardirektivet klargjort syftet med ombildningen av ldmpliga delar av hyresbestandet.

Den rapport som presenterades for styrelsen den 14 maj 2019 med anledning av styrelsens uppdrag
till VD "Uppdrag att ombilda hyresratter till bostadsratter” resulterade i att 7 objekt identifierades,
varav tre ansdgs som mest lampliga att ombilda. Styrelsen fattade dock aldrig ndgot beslut med an-
ledning av rapporten. En slutsats i rapporten var att den inte ger svar pa alla fradgor utan maste fol-
jas av ytterligare utredning fér att ge svar pa bl.a. konsekvenserna av hur en ombildning paverkar
bolaget och hyresgasterna. Var uppfattning &r ocksa att det kravs ett sddant underlag fér att styrel-
sen sedan ska kunna besluta om att ga vidare i férsaljningsprocessen. Vi har tolkat den skrivningen i
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rapporten som att styrelsen infor beslut om att ga vidare med fastighetsobjekt i férsaljningsproces-
sen skulle ha tillgang till &ndamalsenliga beslutsunderlag dar konsekvenserna av en forséljning fram-
gar med avseende pa bolagets verksamhet och ekonomi.

Det vi finner markligt i den fortsatta hanteringen av ombildningsprocessen fram till styrelsemdétet
den 6 september 2021, da drendet om prissattning av Svartviksbacken tas upp av styrelsen, &r att
styrelsen inte har fattat beslut om att ga vidare med en fortsatt férsaljningsprocess avseende nagot
av foérsaljningsobjekten. Ett sddant beslut ska enligt var uppfattning grunda sig pa ett konsekvensut-
rett beslutsunderlag. Av avtalet med transaktionskonsulten framgar dock att Upplands-Brohus
géarna ser att ombildning sker av Svartviksbacken, Fasanstigen och Rabystigen. Att fastigheterna &r
planerade for avyttring/ombildning finns &ven med i fastighetsplanen. N&r frdgan om prissattning
(d.v.s. ett férséljningserbjudande) av Svartviksbacken tas upp forsta gangen finns inte nagon ekono-
misk konsekvensanalys med. For 6vrigt redovisas inte nagra motiv i férhallande till de kriterier som
tidigare hade tagits fram till férsaljningen av Svartviksbacken. Vi anser att det ar djup otillfredsstal-
lande. Styrelsen har trots allt ansvaret att varna bolagets basta och att agera enligt affarsmassiga
principer. Styrelsen beslIdt att aterremittera och efterfrdgade mer beslutsunderlag kring fastighetens
[6nsamhet for bolaget.

Efter ytterligare en aterremiss togs drendet anyo upp pa styrelsemétet den 12 oktober 2021 da en
hold/sell-analys genomford av konsult ingick i beslutsunderlaget for att belysa for- och nackdelar av
en eventuell forsdljning. Analysen resulterade i rekommendationen att avyttra fastigheten eftersom
den nuvarande avkastningen understiger marknadens avkastningskrav. Av underlaget framgar att
frdgan om vad Upplands-Brohus ska gdra med képeskillingen inte bdr paverka beslutet om att sélja
eller inte. Det anses tillrackligt att visa pa att kdpeskillingen vida dverstiger det interna avkastnings-
vardet som innebaér att kapitalet anvands pa ett ineffektiv satt. En bedémning gors dock att om ko-
peskillingen anvands till att finansiera nyproduktion kommer det att ge en stérre avkastning &n de
2,7 procent som driftnettot motsvarar i férhallande till den képeskilling som faststallts. Enligt var
uppfattning redovisar inte underlaget om driftnettot som férloras genom férsaljningen (5,2 mnkr)
kompenseras av kdpeskillingens anvandning. Av den anledningen anser vi att underlaget for att be-
déma om de ekonomiska konsekvenserna av forsaljningen inte ar tillréckligt. Styrelsen beslutade att
avsla forséljningen.

Fragan om férsaljningspris for av Svartviksbacken tas anyo upp fér beslut i styrelsen vid méte den
22 mars 2022. Vad som férklarar att sa blir fallet &r inte uppenbart med tanke pa att inget nytt har
tillférts drendet enligt vad som framgar av protokollet fran motet. Vi saknar en transparens i detta
avseende. Beslutet om forsaljningen tas efter omréstning med hjdlp av ordférandes utslagsrost. Vid
beslutstillfallet saknas en ekonomiskt konsekvensanalys som styrker att det ar affarsmassigt motive-
rat for bolaget att forsdlja fastigheten. Underlag som eventuellt styrker att en férsaljning innebar att
bolaget genom férsaljningen uppfyller &gardirektivet om hallbarhet foreligger inte heller vid besluts-
tillfallet. En reflektion &r att kommunen som &gare inte kan begéra av bolaget att genomféra en at-
gard i det har fallet som inte ar affarsmadssigt motiverad for bolaget och som dessutom inte heller ar
motiverat utifran direktivet om hallbarhet. Vi har inte heller noterat att det i formell mening finns ett
sadant uttalat krav fran dgaren. Sammanfattningsvis finns, enligt var bedémning, en risk att styrel-
sens beslut om att erbjuda Svartviksbacken till férséljning kommer i konflikt med kravet pa affars-
madssighet och samhallsansvar.

Utdver ovanstdende anser vi att dessutom att det inte &r ett korrekt formulerat beslut med tanke pa
att det inte har varit féremal for kommunfullméktiges yttrande men dnda inte innehaller villkoret att
det galler under forutsattning av kommunfullmaktiges godkdnnande. Var uppfattning ar att kom-
munfullmdaktige i forsta hand borde ha beretts tillfalle att yttra sig innan ett eventuell formellt beslut
i bolagsstyrelsen.

Styrelsen beslutade den 25 januari 2022 om ett férséljningserbjudande avseende Rabystigen 1-15.
Av protokollet framgar inte om det finns dokumenterade beslutsunderlag. Motiv som anges for om-
bildningen &r enligt styrelseprotokollet att frdmja den sociala hallbarheten, skapa mdojligheter till
kvarboende och bostadskarridr. Det som inte framgar av protokollet & om en ekonomisk konsekven-
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sanalys har tagits fram som visar vad forsaljningen innebdr fér ekonomiska konsekvenser fér bola-
get. Aven om det férséljningen motiveras av att sociala hallbarhet framjas ska ett tillrdckligt utrett
och for beslutet relevant beslutsunderlag finnas med. Vi anser dven att beslutet om att ga vidare i
forsaljningsprocessen av Rabystigen borde ha haft

Dialog med dgaren och kommunstyrelsens uppsikt

Upplands-Brohus har vid varje méte i moderbolaget Upplands-Bro Kommunféretag rapporterat om
det pagdende ombildningsarbetet fran start 2019. Moderbolaget &r i formell mening &gare av Upp-
lands-Brohus. | samband med rapporteringen har inga synpunkter pa genomférandet av ombild-
ningsprocessen lamnats av moderbolaget.

Vid ett antal tillfallen har det férekommit i huvudsak informella méten med representanter fér den
politiska ledningen i kommunen.

Kommunstyrelsen har inte i sarskild ordning utifran uppsiktsskyldigheten inhdmtat information om
genomfdrandet av dgardirektivet om ombildning av hyresbostader. Till kommunstyrelsen dversands
och anmals dock protokoll fran moderbolagets och dotterbolagens styrelsemdten. Av protokollen
framgar bade hanteringen av &gardirektivet om ombildning och uppfdljning av dgardirektiven.

Beddmning

En reflektion betrdffande de dialoger som férts med representanter fér den politiska ledningen i
kommunen ar om dessa kan betraktas som dgardialoger i och med att varken kommunstyrelsen eller
den politiska ledningen i formell mening har uppdraget att i kommunfullmdktiges stalle ansvara for
dgarstyrningen. Upplands-Brohus har dock I6pande under den tid som ombildningsarbetet ha pagatt
aterrapporterat till moderbolaget.

Kommunstyrelsen har genom bolagens protokoll haft méjlighet att éversiktligt félja Upplands-Bro-
hus genomférande av dgardirektivet rérande &gardirektivet att ombilda till hyresratter. Var bedém-
ning &r att det &r tillrackligt utifran uppsiktsskyldigheten att dversiktligt félja genomférandet. Vi har
dock inte noterat att kommunstyrelsen agerat med anledning av den information som da framkom-
mit.

Svar pa revisionsfragor

Delfréga Svar

1. Har styrelse och VD sakerstallt en till- Nej, inte i det avseendet att det har funnits en rele-
racklig styrning av omvandlingsproces- vant beslutsordning och att de beslut som styrelsen
sen? faktiskt har tagit har baserats pa tillrdckliga och

konsekvensanalyserade underlag. Styrelsen har inte
heller i inledningen av processen beslutat om en
hanteringsordning fér ombildningen och organiserat
genomfdrandet i projektform.

2. Har dialog med representanter for dga- Dialog har férts med representanter for den poli-
ren forts under genomfoérandeproces- tiska ledningen i kommunen samtidigt som genom-
sen? férande av ombildningsdirektivet [dpande har ater-

rapporterats till moderbolaget.
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Delfraga

3. Har styrelsen beslutat om riktlinjer och
hanteringsordning fér omvandlings-
processen?

3.1.Har kommunfullmaktige beretts
tillfalle att ta stdllning innan be-
slut?

3.2.Har genomforandet organiserats i
projektform?

4. Innan beslut om att ga vidare med om-
vandlingsprocessen har en tillracklig
utredning gjorts av ekonomiska och
verksamhetsmassiga konsekvenser av
omvandlingen?
4.1.Innefattar analysen en ekonomisk

konsekvensanalys?
4.2.Har en riskanalys av processen
gjorts?

5. Har beslut om att Iamna ett forsalj-
ningserbjudande foregatts av ett stall-
ningstagande fran kommunfullmak-
tige?

6. Har kommunstyrelsen haft en tillrack-
lig uppsikt av omvandlingsprocessen?

Stockholm den 21 juni 2022

Gunnar Uhlin
EY

Svar

Nej inte ett samlat beslut. Det gjordes initialt under
varen 2019 en utredning for att identifiera fér om-
bildning lampliga fastigheter. | beslutet om utred-
ningen ingar tre kriterier; férvaltnings- ekonomiskt-
och socialt hallbart perspektiv som fastigheternas
Idampligheten ska provas mot.

Det har inte fattats ett beslut om riktlinjer och han-
teringsordning som det har funnits anledning att
Iata kommunfullmaéktige ta stallning till.

Genomfdrandet av ombildningsuppdraget har inte
organiserats i projektform.

Nej. Styrelsen har inte enligt vad som framgar av
protokollen under den tid som omvandlingsproces-
sen pagatt fattat formella beslut om att ga vidare
med omvandlingsprocessen. Av den anledningen
har det inte fér det andamalet tagits fram specifika
konsekvensanalyser.

Nej, det har inte gjorts en riskanalys av omvand-
lingsprocessen.

Nej. Styrelsen har valt att forst besluta om férsalj-
ningserbjudanden for att darefter vanda sig till kom-
munfullm&ktige for att efterfraga ett godkdnnande.

Kommunstyrelsen har inte i sarskild ordning féljt
omvandlingsprocessen. Information omvandlings-
processen framgar av styrelseprotokollen fran Upp-
lands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfdéretag.
Var bedémning &r att protokollen ger den informat-
ion som ar tillracklig for kommunstyrelsens uppsikt.
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