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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

1. Inledning
1.1 Bakgrund

Géavle kommun, genom kommunstyrelsen, beslutade 2018-12-11 att godkidnna forséljning av mark fran
kommunen till Microsoft Sweden inom fastigheterna Skogmur 3: 1 och Skogmur 4:1 i Ersbo. I samma beslut
beslutade kommunstyrelsen att genomfora forséljningen i enlighet med upprittade forslag till kopekontrakt och
pé de ndrmare villkor som déri anges.

Den totala forséljningsarean uppgick till 66 hektar och priset bestimdes till 140 mnkr.

1.2 Uppdrag och omfattning

Givle kommuns revisorer har utifran sin riskbedomning gett PwC i uppdrag att genomfora forstudie avseende
markforséljningen.

Syftet med forstudien ar att besvara foljande fragestillning:

Finns det legala anledningar att genomfora en fordjupad granskning av drendet och kommunstyrelsens
hantering darav?

Uppdraget har genomforts genom dokumentstudier och innefattar en kartliggning av drendehantering och
beslutsgang i drendet, genomgang av beslutsunderlag, avtal mm, genomgang av tillimpliga regler avseende det
aktuella drendet och kartldggning av indikationer pa legala brister i drendet.

Rapporten har den 29 november 2019 skickats for sakgranskning. Nagra synpunkter pa det 6versinda utkastet
har dock inte mottagits frin kommunen.
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

2, Juridiska forutsatiningar

2.1 Markanvisning och overlatelse av mark

2.1.1 Allmant

Kommuner har med stod i det kommunala sjilvstyret stora friheter att i sin verksamhet kopa och silja fast
egendom, men har vid 6verlételse av fast egendom att bland annat beakta kommunallagens regler om
individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare och EU:s statsstodsregler. Vid 6verlatelse av fast egendom
ar lagen om offentlig upphandling inte tillimplig.

Ovanstdende innebar som huvudregel att en kommun behover sédkerstilla att kommunal mark inte 6verléts
under marknadspris.

Sedan 1 februari 2015 ska kommuner dessutom anta riktlinjer for kommunala markanvisningar om sddana
genomfors. Riktlinjerna ska enlig lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar innehélla
kommunens utgéngspunkter och mal for Gverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.
Riktlinjer ar dock endast viagledande och det ar sdledes mgjligt for kommunen att fringé dessa i ett enskilt fall.

Avseende Overlételse av fast egendom har kommunen i 6vrigt att forhélla sig till jordabalkens regler vilka bland
annat stéller krav pa upprattande av en skriftlig kopehandling.

2.1.2 Kommunens riktlinjer for markanvisningar

Kommunen riktlinjer beslutades av kommunfullméaktige 2016-04-25 och innehaller en kort beskrivning av
kommunens utgdngspunkter for markanvisning och innehéller avsnitt som behandlar villkor, varianter,
prissattning, handlaggningsrutiner och avsteg.

Av riktlinjerna framgar att att vid forsaljning av mark for niringslivets behov tillaimpas endast direktanvisning
och att en ansokan om direktanvisning ska var skriftlig. Vidare framgar bland annat av handlaggningsrutinerna
att en ansokan bor overensstimma med strategiska dokument, att en projektledare fran kommunens mark- och
exploateringsavdelning utses som skoter dialogen med byggherren, foérvaltningar och bolag inom kommunen.
Om projektet uppfyller kommunens 6vergripande krav och mal gérs en viardering av marken. Inom 10 veckor
ska PL aterkoppla till byggherren om det 4r mdjligt att starta projektet. Darefter skrivs ett markanvisningsavtal
och kommunen bestiller detaljplanen. Nar detaljplanen och nédviandiga lantmaéteriforattningar vunnit laga
kraft skriver parterna ett markoverlatelseavtal.

2.2 Beslutsforutsdatiningar

2.2.1 Reglemente

Av 10 § 5 punkten i kommunens reglemente for kommunstyrelsen framgar att kommunstyrelsen ska svara for
fragor om forviarv och 6verlatelse av fast egendom om inte kommunfullméaktige uppdragit detta till annan
namnd. Av 14 § 4 punkten framgar vidare att ratten att fatta beslut avseende kop, forsiljning, byte och avtal om
fastighetsreglering ar begriansad till av fullméaktige faststélld kostnadsram och andra riktlinjer betraffande
belopp och villkor i 6vrigt.

2.2.2 Ordforandebeslut enligt KL

Mojligheten for ordférande, eller annan ledamot att i undantagsfall fatta beslut pa4 en nimnds vagnar framgéar
av 6 kap. 39 § KL. Enligt bestaimmelsen géller att:

”En ndmnd far uppdra at ordféranden eller en annan ledamot som ndmnden har utsett att besluta pd nimndens
vagnar i arenden som ar sa brddskande, att nimndens avgorande inte kan avvaktas.”

Sadana beslut ska 6 kap 40 § anmalas vid nimndens nasta sammantrade.
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

En nidmnds mojlighet att uppdra at ordférande att besluta pa nimndens vignar i enlighet med kommunallagen
foljer vanligtvis av en nimnds delegationsordning. Detta dd kommunallagen endast reglerar en mojlighet till
ordforandebeslut. Om mojligheten till ordférandebeslut séledes ska finnas for en specifik nimnd ska nimnden
tagit stallning till detta, vanligtvis i delegationsordning.

Det finns inte ndgon begransning av vilka typer av drenden som kan delegeras till ordférande med stod av 6
kap. 39 § KL. Forutsittningen ar emellertid att beslut i 4rendet inte kan avvaktas till nAimndens nésta
sammantrade och att det ror sig om drenden som nédvandigtvis maste avgoras.

Redan av lagtexten framgar att det ar friga om yttersta undantagsfall di det uttryckligen framgéar att det ska
vara fraga om beslut i arenden som ar sa bradskande att nimndens avgorande inte kan avvaktas. Det ska vidare
framhallas att det &ar ytterst f& bradskande beslut, som ir sé bradskande att beslut i drendet inte kan avvaktas
till nédsta, eller ett nyinsatt extra, ssmmantréade.

Bestaimmelsen saknar siledes tolkningsutrymme i det avseendet. Ett drende kan forvisso uppfattas som
bradskande av diverse anledningar och denna bedomning kan vidare vara subjektiv, det vill sdga baserad pé en
persons uppfattning i det enskilda fallet. Men att beslut i ett arende ar sa bradskande att det inte kan avvaktas
till ndsta nimndsammantriade innebir en storre begriansning. Det gar vidare i efterhand att bedoma om
alternativa tillvigagangssatt som inte fordrade ordférandebeslut istdllet var majliga.

Det innebir séledes att om ett ordforandebeslut fattats och det i efterhand kan konstateras att beslut i drendet
de facto hade kunnat avvaktas till ndsta namndsammantréde si kan ordférandebeslutet ifrigasattas. Det finns i
ovrigt anledning att anvinda ordférandebeslut restriktivt eftersom det kollektiva beslutsfattandet i nimnden
inte nyttjas. Ur ett demokratiskt perspektiv dr ordférandebeslut siledes inte att foredra.

2.1.3 Ordforandebeslut enligt kommunstyrelsens delegationsordning

Av vid beslutet aktuell delegationsordning (dnr 17ks356) regleras, under rubriken 1. Allménna drenden,
ordforandebeslut i bradskande drenden. Ndmnden har sdledes genom delegationsordningen majliggjort att
namndens ordforande i undantagsfall kan fatta beslut pd nimndens vignar med tillaggskravet att samrad ska
ske med 6vriga kommunalrdd och kommunalrad i opposition.
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

3. Arendeoversikt
3.1 Tidslinje

Tjansteanteckning. I tjansteanteckningen anges att intressenten avseende fastigheterna

2018-08-22  [[HeNm—- dag presenterats for kommunen infor kommande markanvisningsavtal.
2018-08-22 | Pelegationsbeslut- Intentionsavtal
Kommunen ingar intentionsavtal med intressenten genom advokatbyrén. Avtalet reglerar i
2018-08-2 huvudsak 1. Forbindelse av kommunen att under 120 dagar inte silja eller forhandla med
3 andra, 2. En ritt for den potentiella kparen att géra undersokningar pa fastigheten och 3.
En forbindelse om sekretess.
2018-09-20 | Utldtande avseende virdebedomning
2018-12-11 Tjansteskrivelse- forsaljning av mark. Del av Ersbo
Beslut om markforsaljning- KS beslutar om forsiljning att genomforas i enlighet med
2018-12-11 .. .. o
upprattade forslag till kopekontrakt
Slutligt kopekontrakt avseende del av fastigheten Gavle Skogmur 3:1 underskrivet av bada
2019-02-08
parter (kontrakt 1)
2019-03-25 | Bekriftelse avseende uppfyllda villkor for kopekontraktets giltighet avseende kontrakt 1
2019-06-13 Kopebrev avseende kontrakt 1 skrivs under av koparen (av kommunen 2019-03-25)
N Slutligt kopekontrakt avseende del av fastigheten Gavle Skogmur 3:1 och 4.1 underskrivet av
) béda parter (kontrakt 2)
2019-10-18 Bekriftelse avseende uppfyllda villkor for kopekontraktets giltighet avseende kontrakt 2
2019-10-18 Kopebrev avseende kontrakt 2 skrivs under av koparen (av kommunen 2019-11-19)
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

4. Bedomning avseende legala
anledningar till en fordjupad
granskning

Vid forséljning av mark for naringslivets behov tillimpas endast direktanvisning enligt kommunens Riktlinjer
for markanvisningar. Enligt angivna handlaggningsrutiner genomfors en direktanvisning pé det sattet att: 1. En
skriftlig ans6kan gors som bor 6verensstimma med kommunens strategiska dokument, 2. En projektledare
utses som bl.a. hanterar dialogen internt och externt och undersoker forutsiattningarna for projektets
genomforbarhet, 3. Vardering gors om projektet uppfyller 6vergripande krav och mal, 4. Darefter ges mojlighet
att skriva ett avtal om markanvisning och kommunen bestiller darvid detaljplanen, 5, Nar detaljplanen och till
markanvisningen nédvandiga lantmateriforrattningar vunnit laga kraft skrivs ett markoverlatelseavtal.

I forevarande fall har vi inte, baserat pa granskade handlingar, kunnat bedéma om det finns en ansékan fran
Microsoft som f6ljer vad som anges i handldggningsrutinerna. Det forst diarieférda i drendet ar ett
intentionsavtal som i huvudsak reglerar en ritt for Microsoft att undersoka markomradet, en exklusivitet att
forhandla om kop av omradet under avtalets giltighetstid och en sekretess. Avtalet binder kommunen i minst
120 dagar, men innebar ingen skyldighet for kommunen att sélja omradet. Intentionsavtalet i sig kan inte sigas
vara ett markanvisningsavtal, men bor med tanke pa vad det avser anda hianforas till markanvisningsprocessen
och avviker darmed fran riktlinjerna.

Beslut om att ingd avtalet ar taget av kommunstyrelsen ordférande pa delegation. Enligt kommunstyrelsen
delegationsordning ska samrad ske med 6vriga kommunalrad och kommunalrad i opposition, vilket ocksa har
skett.

Ett ordférandebeslut fir dock endast fattas nir beslut i 4renden ar si bradskande att namndens beslut inte kan
avvaktas. I beslutet framgar inte nadgon motivering om varfor ett ordférandebeslut fattades i drendet. Vi anser
darfor att det saknas uppgifter som gor det majligt att bedoma om forutsattningarna for ett ordférandebeslut
skulle vara uppfyllda. Vidare ska ett ordférande beslut ska &terrapporteras till ndsta sammantrade. I
forevarande fall var nista ssmmantrade 2018-08-28, men nagon aterrapportering kan inte konstateras ha skett.
Om s3 ar fallet har inte heller ndgon klagofrist borjat att 16pa.

Efter intentionsavtalet har en vardering utforts av Anders Sjoberg, Fastighetsanalys. Han bedomer vardet pa
det totala omradet till 140 mnkr, varav delomradet om ca 24 inom detaljplan till 55 mnkr och delomradet om ca
42 ha till 85 mnkr. Av nedan angivna 6verlatelseavtal kan konstateras att kopeskillingen for respektive omrade
overensstammer med uppgivna virden i virderingen.

Kommunstyrelsen har direfter beslutat om att godkidnna forsiljningen av omrédena och att férsaljningen ska
genomforas i enlighet med uppréttade forslag till kopekontrakt och pa de narmare villkor som dar anges med
mojlighet till smirre redaktionella justeringar infor slutligt undertecknande. Det kan konstateras att forslagen
och de slutliga kontrakten 6verensstimmer med mindre justeringar, undantaget ett nytt svavarvillkor
innebarande att kontrakten ar villkorade av att koparen erhéller bygglov. Det ska hir noteras att vi inte tagit del
av en undertecknad kopia av kontrakt 2.

Som ovan angetts s foljer det av kommunstyrelsens reglemente att kommunfullmaktige delegerat till
kommunstyrelsen att svara for verlatelse av fast egendom, dock med en begrinsad ritt att fatta beslut till av
fullméktige faststilld kostnadsram och andra riktlinjer betraffande belopp och villkor i 6vrigt.

Néagon uttrycklig ekonomisk grians avseende overlatelser av fastigheter har vi inte kunnat identifiera, men av
intresse for frigan kan konstateras att det av kommunens kommunplan med arsbudget 2018 framgér att
kommunstyrelsens driftram for 2018 uppgick till ca 266 mnkr och att kommunen budgeterat intikter fran
fastighetsforsiljningar om 20 mnkr och budgeterade inkomster i exploateringsbudgeten om ca 115 mnkr. En
enstaka forsiljning om 140 mkr dr séledes ekonomiskt signifikant. Dessutom torde etableringens omfattning
som sddan vara av ovanlig karaktar.
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

Oavsett delegation fran fullmaktige s kan det darfor argumenteras for att det ar en fraga av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt som saledes ar foreskriven fullméktige att besluta om.

Vidare innehaller kontraktet inga villkor om byggnation inom viss tid. Enligt riktlinjerna ska byggnation
péborjas inom ett ar fran avtalsskrivning och om inte ska kopet aterga. Ett sddant villkor stills vanligen for att
motverka spekulationskop.

Mot ovanstaende bakgrund kan konstateras att 6verldtelsen av marken gjorts med avvikelse frdn kommunens
riktlinjer om markanvisning. Dessa far enligt riktlinjerna frangas i det enskilda fallet om det kravs for att
dndamalsenligt kunna genomfora en detaljplan. Beslut om avsteg ska fattas av samhillsbyggnadsutskottet.
Arendet har hanterats direkt av kommunstyrelsen, men nigon dokumentation angdende varfor avsteg fran
riktlinjerna gjorts kan inte aterfinnas i granskade handlingar. Det kan vidare konstateras att det saknas
underlag for att bedoma om forutsattningarna for att ingé intentionsavtalet med stod av delegationen for
bradskande drenden var uppfyllda och kommunstyrelsen borde dven tagit upp instansfrigan, dvs. att styrelsen
ansag att 6verlatelsen inte var en fullméktigefréga.

Slutligen ar syftet med markforsiljningen att mojliggora en etablering av en elintensiv verksamhet och fragan ar
om kommunen i sin drendehantering har beaktat och bedomt eventuella risker med en sddan verksamhet. Det
kan nog i vart fall i teorin och pa kort sikt finnas en risk for att en sddan etablering potentiellt skulle kunna
tranga undan andra foretagsetableringar i kommunen. Om sé &r fallet kan det argumenteras for att den aktuella
markforséaljningen minskar kommunens mdgjligheter att na sina néringspolitiska mal om att bland annat skapa
de basta forutsiattningarna for foretagande i jamforelse med andra kommuner i Stockholmsregionen och att
uppfattas som en av Sveriges mest attraktiva platser for foretag. Kommunen har i denna del uppgivit bland
annat att kommunen inte har radighet 6ver etableringens stora energibehov, att kdparen haft en dialog med
energileverantorer och fatt svar om att tillracklig kapacitet finns och att den delen som redan var planlagd var
lamplig for andamalet elintensiv industri samt att en bedomning pé tjainstemannaniva gjordes om mgjligheten
att detaljplaneldgga den delen som inte var detaljplanelagd. Nagon mer systematiserad riskanalys har dock inte
gjorts och ovanstaende uppgifter frain kommunen finns sé vitt vi kan konstatera inte dokumenterade eller
redogjorda for skriftligt infor beslutet om forséljning. Det kan i vart fall argumenteras for att kommunen borde
ha gjort och dokumenterat en riskanalys/riskbedémning inf6r beslutet om forsiljning med tanke pa
etableringens omfattning.

Closing statement

Denna rapport har upprittats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag av Givle
kommun enligt de villkor och under de férutsiattningar som framgar av projektplan. I avsaknad av skriftligt godkédnnande,
tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB/PricewaterhouseCoopers AB inte ndgot som helst ansvar gentemot nigon annan
an uppdragsgivaren som véljer att forlita sig pa eller att agera utifran innehéllet i denna rapport. Inte heller tas négot ansvar
for att rapporten anvands for andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.

PwC Page 8 of 8



