kPG

"anskning av ater-
Jangd av fastianeter
40

Uppsala kommun

KPMG AB
2018-04-13

Antal sidor 7

Uppsala kommun Granskning atergang fastigheter 2017 slutlig.docx

© 2018 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with
KPMG International Cooperative (“KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved

Document classification: KPMG Public




kPG

Uppsala kommun

Granskning av atergang av fastigheter 2017
KPMG AB

2018-04-13

Innehallsforteckning

1 Sammanfattning och rekommendationer
Bakgrund

Syfte

Avgransning

Revisionskriterier

Metod

Ansvarig ndmnd

o ~N o g A W N

Projektorganisation
9 Kvalitetssakring

10 Resultatet av granskningen
10.1  Problemstallning

10.2  Vasentlighetskriterium

10.3  Berérda fastigheter

10.4  Aterkopta fastigheter

10.5 Fastigheter som atergatt

10.5.1 Sammanstallning

10.5.2 Hammarskog 1:1

10.6  Kommentarer

10.7  Slutsats och rekommendation

Uppsala kommun Granskning atergang fastigheter 2017 slutlig.docx
2018 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification KPMG Public

~N~Nooooooh D N 1N N w w w N N N



kPG

Uppsala kommun

Granskning av atergang av fastigheter 2017
KPMG AB

2018-04-13

Sammanfattning och rekommendationer

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna har vi granskat de redovisningsmassiga
konsekvenserna av fastigheter som atergatt till kommunen fran kommunégda bolag, en-
dera genom atergang av forséljning eller aterkop, efter den bolagisering av fastigheter
som skedde 2013.

Granskningen har visat att det, enligt vad som framkommit, rér sig om ett begransat antal
fastigheter och till belopp som inte &r betydande.

Granskningen har ocksa visat att dokumentationen 6ver bade arenden och till bokfo-
ringsposter har brister och att transaktioner, belopp och beslut endast med svéarighet har
kunnat harledas till tydliga och korrekta underlag.

Utifran resultatet av granskningen drar vi slutsatsen att frigan om atergangar och ater-
kép beror relativt begransade varden och att de bokféringsatgarder som vidtagits av
praktiska skal kan accepteras. Undantaget &r fastigheten Hammarskog 1:1 dar vi grans-
kat detaljerna och funnit att inget vasentligt fel féreligger i redovisningen.

Vi rekommenderar att dokumentationen av denna typ av drenden sker med hégre kvali-
tet.

Bakgrund

Uppsala kommun bolagiserade under 2013 ett antal fastigheter. Syftet uppgavs vara
att 6ka effektiviteten i fastighetsforvaltningen. Fastigheterna saldes till bedémt mark-
nadsvérde och skapade i kommunen en reavinst pa 989 mnkr.

Lantmateriet har senare inte godként alla fastighetsbildningar och flera fastigheter har
atergatt till kommunen. Atergangarna skapar olika fragestaliningar, bland annat rg-
rande redovisning.

Revisorerna har bedémt att det kan finnas en hog risk fér fel i anledning av atergangen
och har beslutat att en granskning ska genomféras.

Syfte

Syftet med granskningen har varit att utréna orsaker till att fastigheter atergatt och be-
doéma konsekvenser for redovisningen.

Viktiga fragor som berorts:
e Vad ar orsakerna till atergangar? Rér det sig uteslutande om att lantméateriet inte
godkanner fastighetsbildningar eller finns dven andra skél, i sa fall vilka?

o Forvarvande bolag har inte erhallit lagfart pa de fastigheter som atergér. Innebér det
att bolagen aldrig varit &gare till fastigheterna?

o | den mén fastigheterna anses ha varit i bolagens &go, vilket varde bor fastigheterna
aséttas vid atergangen?
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¢ Om fastigheterna saljs tillbaka till marknadsvarde, ar det da korrekt att ta in fastig-
heterna i kommunens redovisning som nyanskaffning till marknadsvarde eller bér de
tidigare anskaffningsvérdena anvéndas och ska i sa fall mellanskillnaden bokféras
som en korrigering av tidigare redovisad reavinst, mot eget kapital?

e Omi stéllet den ursprungliga forséljningen anses inte ha &gt rum, ska da backningen
av den tidigare reavinsten bokftras mot eget kapital?

e Om den ursprungliga affaren anses inte ha agt rum, hur ska de avskrivningar som
gjorts i bolagen under nagra ar hanteras i kommunens redovisning?

e Hur ska driften av fastigheterna bokféras under aterféringsaret?

e Hur ska driftsresultatet fran fastigheterna under de ar de redovisats i bolagen nu
hanteras i avrakning mellan kommun och bolag?

¢ Hur ska eventuella investeringar i fastigheterna som gjorts under den tid bolagen
redovisat dem i sin bokféring nu hanteras om bolagen inte anses ha agt fastighet-
erna?

Avgrdansning

Granskningen har inte omfattat bolagens redovisning, inte heller moms eller inkomst-
skatt.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om kommunens hantering av atergangar uppfyller:

e Lagen om Kommunal Redovisning
e RKRs rekommendationer

e Interna regelverk

Metod

Granskningen har genomforts genom:
e |Intervjuer
o Dokumentstudier; kdpekontrakt och lantméteribeslut m m
e Analyser av redovisningskonsekvenser

e Avslutande sammanstallning, analys och rapport
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Ansvarig namnd

Granskningen har avsett kommunstyrelsen.

Projektorganisation

Granskningen har utférts av ett team med Bo Adel som ansvarig. Bo &r auktoriserad
revisor, certifierad kommunal yrkesrevisor och kundansvarig for KPMGs bitrade till Upp-
sala kommuns revisorer,

Kvalitetssakring

Kvalitetssdkring av granskningen och granskningsrapporten har skett i enlighet med
KPMGs géllande rutiner.

Resultatet av granskningen

Problemstillning

Redovisningsregler for kommuner finns i lag (1997:614) om kommunal redovishing, KRL.
| 6 kap 6§ finns regler om uppskrivning av anlaggningstillgangar. Endast finansiella till-
gangar omfattas av denna mdjlighet, inte materiella tillgadngar sasom t ex fastigheter.

Enligt 6 kap 3§ KRL ska anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet. Enligt 6
kap 4§ ska avskrivningar géras over tillgdngens livsléangd fér tillgdngar med begransad
ekonomisk livsldngd.

Fraga uppstar da om en kommun séljer en fastighet till ett helagt dotterbolag till ett hégre
pris &n det bokforda vardet och forsaljningen inte fullféljs eller fastigheten relativt snart
efter forséaljningen aterkops, vilket varde ska fastigheten aséttas nar den pa nytt redovi-
sas som tillgang i kommunen? Nagra alternativ:

- Det anskaffningsvarde och bokférda varde (efter avskrivningar) fastigheten hade
innan den férsta férsaljningen.

- Det anskaffningsvéarde fastigheten hade vid den foérsta foérséljningen minskat med
dé gjorda avskrivningar samt de avskrivningar som dérefter skulle ha gjorts under
den tid fastigheten disponerats av det kommun&gda bolaget

- Det anskaffningsvdrde som motsvarar kdpeskillingen nar fastigheten saldes {ill
bolaget och de avskrivningar som sedan gjorts i bolaget

- Enfraga for sig &r hur eventuella om- eller tillbyggnader under den tid fastigheten
disponerats av bolaget ska redovisas

Om kommunen vid atergangen eller aterképet redovisar fastigheten till det nya vardet
uppstar fragan om det ror sig om ett ofillatet kringgédende av uppskrivningsforbudet i KRL.
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Véasentlighetskriterium

Da fastigheterna 2013 saldes till olika fastighetsbolag i kommunens &dgo uppstod en rea-
vinst pa ca 1 miljard kr. Kommunens eget kapital forbattrades dérmed med 1 miljard kr
medan kommunkoncernens eget kapital inte paverkades.

Under hosten 2016 diskuterade vi fragan om pagaende atergangar med redovisnings-
och fastighetsekonomer i kommunen och fick da intrycket att atergangarna skulle kunna
berdra betydande varden och bhelopp. | den granskning vi genomfért har vi inte noterat
nagra betydande enskilda eller sammantagna belopp.

Berorda fastigheter

De fastigheter som aterképts eller atergatt som vi har identifierat i var granskning ar:

Fastighet Belopp
Hammarskog 1:1 16 700 409
Lilla Slassbo 1:35 950 000
Granby 11:20 4H gard 300 000
Granby 11:6 4H gard 1225 000
Savja 1:55 Linnegarden 500 000
Arsta 11:235, 11:4, 35:1, 4H gard 785 000
Arsta 11:4 10 000
Valsatra 1:23 650 000
Fjérdingen 1:5 3 000 000
Jalla 1:7 500 000
Sunnersta 86:6 500 000
Fjardingen 1:2 2 500 000
Summa 27 620 409

Den totala kdpeskillingen for dessa fastigheter var 2013 saledes 27,6 mnkr vilket i sig
innebar att aterkdpen och atergangarna inte beror belopp med betydande paverkan pa
kommunens resultat- och balansrékningar.

Aterkopta fastigheter

Av oss identifierade fastigheter dar aterkop skett, dvs kdpekontrakt/kbpebrev har upp-
rattats:

Fastighet Belopp  Aterkop Belopp
Lilla Slassbo 1:35 950 000 2015 7 867 900
Granby 11:20 4H gard 300 000 2015 1548 496
Granby 11:6 4H gard 1225000 2015 2 460 622
Savja 1:55 Linnegarden 500 000 2015 508 600
Arsta 11:235, 11:4, 35:1, 4H gard 785 000 2015 1105423
Arsta 11:4 10 000 2015 11 250
Fjardingen 1.5 3 000 000 2013 3127 500
Sunnersta 86:6 500 000 2013 521 250
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Lilla Sldssbo 1:35

Priset vid aterkodpet (7,9 mnkr) &r vasentligt hégre an priset vid den ursprungliga férsalj-
ningen (1 mnkr).

Den forklaring vi fatt &r att dokumentationen 6ver arendet &r bristfallig. Det framgéar av
arendet att det ar en gymnastiksal som skall aterképas men den bifogade dokumentat-
ionen géaller en pelletspanna som ocksa tillhérde fastigheten och aterktptes samtidigt,
950 tkr. Ovrig del av beloppet som namns &r hanforligt till gymnastiksalen, som &r bok-
férd i kommunens anlaggningsregister men dokumentation av det i beslutsérendet sak-
nas.

Grénby 11:20 och Grénby 11:6

Differenserna i sélj- och kdppriser forklaras av tillaggsinvesteringar som inte gick éver
vid den ursprungliga bolagiseringen. | det KS-beslut det hanvisas till gar det inte att iden-
tifiera exakt vilka tilldggsinvesteringar det géller och hur de exakta nya képeskillingarna
kan inte rekonstrueras. Képeskillingen har i anlaggningsregistret fordelats pa de tvéa ak-
tuella fastigheterna utan nagon férklaring kring hur man resonerat.

Ovriga aterkép

Kopeskillingen for évriga aterkopta fastigheter motsvarar i stort det pris som géllde vid
den ursprungliga forsaljningen. Beloppen ar ovdsentliga och vi har inte kontrollerat hur
stor reavinst kommunen hade pa dessa fastigheter vid den ursprungliga forsaljningen.

Fastigheter som atergatt

Sammanstillning

Av oss identifierade fastigheter som atergatt:

Fastighet Belopp Atergéng
Hammarskog 1:1 16700409 2016
Valsatra 1:23 650 000 2015
Jalla 1.7 500000 2016
Fjérdingen 1:2 2500000 2015

Har ror det sig om fastigheter dar Lantmaterimyndigheten beslutat att inte godkénna fas-
tighetsregleringar. Det innebéar att forsaljningarna inte vunnit laga kraft och att &gande-
ratten aldrig dvergétt till bolaget.

Var uppfattning ar att bokféringen av de fastigheter som atergatt av det skilet att de
ténkta forsdljningarna inte fullfdljits, av eget val eller pé grund av beslut fran Lantmateri-
myndigheten, ska ske sa att den ursprungllga forsaljningen backas, dvs da bokférda
reavinster ska tas bort.

Hammarskog 1:1

Av atergangarna ar det endast Hammarskog 1:1 som avser ett stérre belopp. Vi har
granskat detaljerna i transaktionerna rérande den fastigheten som inte varit helt latta att
folja. | korthet ingick ett reningsverk som saldes tva ganger samt ett garage som koptes
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av bolaget under den korta innehavstiden och som inte var med i den ursprungliga fér-
saljningen men ingick i atergdngen. Den dubbla férsaljningen av reningsverket har i ef-
terhand rattats i kommunens redovisning. Vid den ursprungliga férséaljningen av Ham-
marskog uppstod en reavinst pa 0,8 mkr men efter atergangar och rattelser innebar
transaktionerna en liten forlust for kommunen.

Vi anser med hénsyn till att det sammantaget rér sig om ovésentliga belopp behéver
kommunen inte géra nagra ytterligare korrigeringar.

Kommentarer

Var principiella uppfattning &r att bade aterkdp och atergangar som sker kort efter ur-
sprunglig férséljning ska bokforas sa att ursprunglig forsaljining backas i bokféringen.

| vissa fall har férvarvande bolag under den korta innehavstiden utfért arbeten pa fastig-
heterna som dé aterkdpts i ndgot annorlunda skick &n vid férsaljningen. Det kan da av
praktiska skal, nér det inte heller ror sig om stérre belopp, accepteras att fastigheterna
bokfors till det nya anskaffningsvérdet.

Nér det géller de fastigheter som atergatt har det rért sig om ett relativt fatal fall med
relativt ovésentliga varden och &dven dar kan vi av praktiska skl acceptera att bokféring
skett till férsaljningspris, inte ursprungligt bokfort varde.

Vér granskning av denna fraga har dragigt ut mycket i tid. Vi har stéallt fragor och begart
material och kompletterande material men vi har inte fatt den hjalp vi erhallit i vara andra
granskningar. Orsaken till det har vi uppfattat som att granskningen berért ett antal per-
soner i olika befattningar inom olika enheter i kommunen men dven att dokumentationen
av drendena haft brister. '

Slutsats och rekommendation

Utifran resultatet av granskningen drar vi slutsatsen att fragan om atergangar och ater-
kdp berdr relativt begrénsade vérden och att de bokféringsatgarder som vidtagits av
praktiska skal kan accepteras. Undantaget ar fastigheten Hammarskog 1:1 déar vi
granskat detaljerna och funnit att inget vasentligt fel féreligger i redovisningen.

Vi rekommenderar att dokumentationen av denna typ av drenden sker med hégre kva-
litet.

KPMG, dag sonTovan

4

Bo Adel
Auktoriserad revisor
Certifierad kommunal yrkesrevisor
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