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Beskrivning av arendet

De fortroendevalda revisorerna har genomfort en férstudie avseende
kommunstyrelsens avyttring av mark till Microsoft med syfte att granska om
forséljningen har genomforts enligt gédllande lagar och kommunens interna
regelverk. Revisionen har gett uppdrag till PwC att genomfora forstudien vilket
resulterat i tva rapporter. Utifran resultatet har revisionen stillt 4 fragor till
kommunstyrelsen vad giller intentionsavtalet med Microsoft, instansfragan
vad géller sjalva markforsaljningen till Microsoft, avvikelser fran riktlinjer for
markanvisning samt kommunstyrelsens arbete med riskanalys inf6r storre
etableringar.

Utover en kommentar till de legala forutsiattningarna ges i nedanstaende
yttrande ocksé en aktuell bild av hur etableringen av Microsoft i Gavle har
utvecklats.

Yttrande

Markanvisning

En etableringsprocess innehiller manga moment och borjar oftast med en
forfragan kring mark eller lokaler (bilaga schematisk bild 6ver mottagnings -
och etableringsprocessen i Givle kommun). Forfragningar och kontakter med
kommunen tas pa olika sétt. En del forfragningar gar inte vidare till formell
hantering medan andra gar vidare till hantering i olika stadier. Inledningsvis
ar kontakterna ménga ganger informella och mer av upplysande/informerande
karaktéar for att darefter formaliseras. I fortsattningen beskrivs endast den
process som innefattar markanvisning och direfter foljande markforsiljning.

Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begriansad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen om 6verlételse eller upplételse av ett
visst av kommunen dgt markomréde for bebyggande.
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Den 1 januari 2015 tridde lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar i kraft. Enligt lagen ska kommuner anta riktlinjer som ska
innehélla 1) kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelser eller
upplételser av markomréden for bebyggande, 2) handliaggningsrutiner och
grundliaggande villkor for markanvisningar samt 3) principer for
markprissittning.

Néagon definition av begreppet markanvisningsavtal ges inte i lagstiftningen.
Tidigare anviandes begreppet markanvisningsavtal ofta for att beteckna en
overenskommelse dar kommunen slutgiltigt ocksé genom avtalet Gverldat mark.
Enligt definitionen i den nya lagen avser begreppet markanvisning ett avtal
som ger en ratt att under viss tid forhandla om markférvarv (ndrmast ett slags
optionsavtal/intentionsavtal). Markanvisningsprocessen kan endera avslutas
efter den bestdmda tiden eller 6verga i sjdlva markforséaljningsprocessen som
avslutas med ett markdverlatelseavtal.

Riktlinjer for markanvisning i Givle kommun

Nir forhandlingar med Microsoft inleddes gillde riktlinjer for markanvisning
antagna av kommunfullméktige den 25 april 2016 (justerat beslut 4 maj, laga
kraft 26 maj).

Kommunfullmiktige antog reviderade riktlinjer genom beslut den 10
december 2018 (justerat beslut 14 december 2018, laga kraft 5 januari 2019).

Upplysningsvis kan anforas att riktlinjerna darefter varit foremal for
revidering ytterligare tva génger.

I forarbeten till lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar anges
foljande - ” att det handlar om vigledande riktlinjer innebar att de inte ar
bindande, varken for kommunen sjilv eller for de exploatérer som kommunen
avser att inga avtal med” (proposition 2013/14:126 s 230). I propositionen
papekas dock att det ligger i sakens natur att exploatorer kan forvénta sig att
kommunen foljer de riktlinjer som har beslutats.

Nar drendet med Microsoft inleddes och intentionsavtal traffades gillde helt
uppenbart riktlinjerna fran 2016. Vilka riktlinjer gillde da nar Gavle kommun
traffade markoverlatelseavtal med Microsoft.!

I kommunalritten anses beslut kunna verkstillas tidigast efter justering av
protokollet 6ver det aktuella beslutet och om verkstalligheten gér att aterstélla
for det fall beslutet skulle upphévas efter ett 6verklagande. Skulle en eventuell
verkstillighet inte kunna aterstillas (tex om en byggnad rivits direkt efter
justerat beslut) ska verkstallighet avvaktas tills dess beslutet har vunnit laga
kraft. De riktlinjer som beslutades den 10 december 2018 justerades den 14

! Legalitetsfragan vad giller mdjligheten att dndra forutsiattningarna for ett redan
paborjat drende med nya riktlinjer under pagaende handlaggning hanteras inte
narmare
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december 2018. Den 14 december 2018 ar siledes det tidigaste datum néar de
reviderade riktlinjer kan anses borja att gilla.

Kommunstyrelsen fattade beslut om markforsiljning till Microsoft den 11
december 2018, vilket innebar att riktlinjerna fran 2016 da fortfarande var
gillande. Har kan det vara intressant att notera att kommunstyrelsens beslut
om forsiljning justerades omedelbart, dvs samma dag som beslutet fattades,
for att verkstilligheten av det beslutet skulle kunna pabérjas direkt.

Séavil de riktlinjer som gillde vid beslutstidpunkterna som de uppdaterade
riktlinjer innehéller dock inga visentliga skillnader vad giller tillimpningen pa
de aktuella avtalen. En tolkning som innebar att eventuella avsteg frén
riktlinjerna skulle krava beslut i kommunfullméiktige kan dock inte vara rimlig.
Kommunstyrelsen ska tillampa riktlinjerna — som just riktlinjer - vid varje
enskild markanvisning. En forandring av innehallet i sjdlva riktlinjerna kraver
diremot ett nytt kommunfullmiktigebeslut.

Beslutshanteringen av intentionsavtal och markoverlatelseavtal

Kontakterna med Microsoft hade infor tecknandet av intentionsavtalet pagatt
fran och till under en langre tid. De férsta kontakterna skedde inom det
samarbete med Stockholm Business Alliance som Gévle ar en del av.
Kontakterna med intressenten var i ett forsta skede informella och Gvergick
sedermera i diskussioner om intentionsavtalets innehéll. Samtidigt hade saval
projektledare for etableringsprocessen, olika handlaggare och beslutsfattare
engagerats. Nagon formell skriftlig ans6kan om markanvisning gjordes inte av
foretaget utan sjilva 6verenskommelsen om intentionsavtal konstituerade
samtidigt ansokan (jfr tidigare anford proposition 2013/2014 s 229).

Beslut om intentionsavtalet fattades pa delegation av kommunstyrelsens
ordférande den 30 augusti 2018. Eftersom det var friga om sa kallad
“bradskandedelegation” 2 genomférdes samrad med kommunal- och
oppositionsrad utan erinran. Eftersom Microsoft dven forde parallella
forhandlingar med Sandvikens kommun och privata markégare (Stackbo) var
det angeléget att komma till beslut. Delegationsbeslutet kom av forbiseende
inte att anmalas genom bildggande av beslutshandlingen till
kommunstyrelsens sammantrade den 18 september 2018, men anmaildes
daremot korrekt vid det kommande sammantradet den 9 oktober 2018.

Intentionsavtalet omfattar en ensamratt for Microsoft att tilltrdda och narmare
undersoka forutsdttningarna for en exploatering av ett omrade i Ersbo
omfattande drygt 66 hektar (del fastigheterna Skogmur 3:1 m fl). Avtalet ar
begrinsat till 4 manader och i avtalet uttrycker Microsoft en vilja att darefter
snarast kopa och exploatera omradet.

? Utdrag ur kommunstyrelsens delegationsordning p1.1, delegat kso med vice kso som
ersittare; Arenden, som &r sa bradskande, att styrelsens eller utskottens beslut inte kan
avvaktas. Notering: Samrad med 6vriga kommunalrédd och kommunalrad i opposition.
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Efter beslut om intentionsavtalet gjordes en oberoende viardering av de
aktuella markomrédena. Vardebedomningen resulterade i att det redan
detaljplanelagda omradet (24 hektar) virderades till 55 mnkr och det omréde
dar detaljplanering paborjats genom en oversiktlig utredning (42 hektar)
varderades till 85 mnkr. Totalt virderades markomréadena till 140 mnkr.

Redan i anslutning till att intentionsavtalet tecknades paborjades
forhandlingar om markoverlatelse. Nar tiden for intentionsavtalet var pa vag
att 16pa ut var dven markdoverlatelseavtalen slutligt granskade,
fardigforhandlade och redo for beslutsfattande.

Kommunstyrelsen fattade beslut om att godkidnna forsiljning av den mark i
Ersbo som omfattades av tidigare intentionsavtal och som varderats till 140
mnkr. Nagon sarskild klausul om att byggnation skulle paborjas inom viss tid
har inte tagits in i markforsaljningsavtalet/kopekontraktet. Képekontraktet
innehéller dock ett flertal punkter som visar att koparen ar angeldgen om att
saval pdgiende detaljplanearbete slutfors, att fastighetsbildning genomfors
och att byggnation kan péaborjas.

Det forsta bygglovet soktes i borjan pa februari 2019 och beslutades i
byggnads- och miljondmnden den 20 mars 2019. Byggnationen paborjades
strax direfter och ar i dagsliget i full gdng och ytterligare bygglov har beviljats.

Fraga har vickts om sjilva drendet om markforsiljning skulle ha avgjorts
genom beslut i kommunfullméktige. Det kan sjalvklart framforas argument for
att drendet skulle kunna anses vara av “principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt”. Det finns ocksa argument for att sé inte ar fallet.
Kommunstyrelsen har enligt reglemente frain kommunfullméktige ansvar for
fragor om forvirv och overltelse av fast egendom. Overlételsen skedde i
enlighet med reglementet och till det pris som marken virderats till. Vid
beslutstillfdllet i kommunstyrelsen framkom ingen fundering eller tvekan om
instansfragan. Det kan ocksa noteras att kommunstyrelsen fattade beslut om
att forsdljningsbeslutet skulle omedelbart justeras och dirmed mojliggjordes
en direkt verkstillighet.

Riskanalys i samband med detaljplanearbetet, vid bedomning av
kapacitet i ledningsniitet samt vid bedomning i samband med
markanvisning och markéverlatelse

En etableringsprocess innehaller — vilket anfordes inledningsvis — oftast
manga olika moment. Beroende pé vilken typ av forfragan som ar aktuell s&
anpassas processen efter forutsiattningarna for den aktuella verksamheten.

For etableringar av den typ Microsoft efterfrigade mark for kravs detaljplan.
Det ar i detaljplanearbetet som bestaimmelser hur mark och vatten ska
anvindas inom ett visst omréde regleras. Under framtagandet av en detaljplan
maste kommunen genomfora riskanalyser, utredningar, undersékningar och ta
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fram de underlag som behdovs for att planen sedan ska kunna genomforas.
Vanligtvis behéver processen att genomfora planen ocksé regleras i olika typer
av genomforandeavtal.

Marken som séldes till Microsoft var delad i tva olika fastigheter. Den ena
delen var redan detaljplanelagd och det hade ddarmed gjorts en bedomning att
marken var lamplig for &ndamalet elintensiv industri. Den andra delen var nar
arendet paborjades dnnu inte detaljplanelagd men ingick i ett omrédde som
pekats ut som mojligt expansionsomrade for verksamhetsmark.
Detaljplanearbetet for den delen paborjades genom en 6versiktlig utredning
redan i augusti 2018 och fardigstilld detaljplan for datacenter antogs av
samhillsbyggnadsndmnden i juni 2019.

De detaljplaner som antagits for att mojliggéra Microsofts etablering ar i
overensstaimmelse med géllande 6versiktsplan. Detaljplanerna har inte ansetts
kriva beslut i kommunfullméktige utan har antagits av
samhallsbyggnadsnamnden.

I de detaljplaner som upprittats for de aktuella markomradena har
omfattande analyser och 6verviganden gjorts av saval mojligheter som risker
och skyddsatgarder for att den verksamhet som avses etableras ska kunna
genomforas (under rubriken beslutsunderlag finns ldnkar till de aktuella
detaljplanerna).

Vad giller den aktuella etableringens stora energibehov ar det en fraga som
kommunen inte har radighet 6ver. Givle kommun ar med i Stockholm
Business Alliance och far den vigen aterkommande forfragningar om
etableringar. Flera sidana har pa senare tid avsett just mdjligheten till
elintensiva etableringar. Det finns darfor en beredskap att hianvisa foretag till
Vattenfall och Node Pol och for lokalt energibehov till Gdvle Energi. Microsoft
forde diskussioner direkt med dessa och fick dar svar att det fanns elkapacitet
att teckna upp sig pa som var tillrackligt for deras behov. Nir elbolagen ger
besked att det finns effektkapacitet gor de en bedomning utifrén vilken effekt
som redan ar upptecknad idag och vad som finns kvar direfter. Darfor kan
kommunen vara trygg i att eleffekten i var region racker till for de behov som
finns idag.

Kommunstyrelsen gér inom ramen for markforsaljningsprocessen de mer
civilrattsligt inriktade riskanalyser som situationen kraver. Dari ingar t ex att
bedoma den tilltinkta koparens ekonomiska och etiska forutsittningar,
varderingen av den egendom som ska forsiljas, upprittade avtals forenlighet
med lag etcetera.

Utvecklingen av Microsofts etablering i Gavle

Gavleregionen har lange varit attraktiv for datacenteretableringar utifrén sin
goda tillgang till fossilfri el kapacitet tillsammans med sin narhet till
storstadsregionen Stockholm-Mailardalen. Sverige har dessutom fordelar av att
ha god fiberinfrastruktur, sdkert elnit och tillgang till kompetens.
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Microsoft genomfor for tillfallet mycket stora investeringar i och med att de
bygger storskaliga datacenter i var region. Pa de tre siterna som etableringen
omfattar, Ersbo (Gévle kn), Stackbo (Géavle kn) och Tuna (Sandvikens kn)
finns detaljplaner for att bygga minst 5 byggnader per site, alltsa totalt 15
byggnader. Byggnationerna pagér pa respektive site for en forsta byggnad och
pa Ersbo har det dven getts bygglov for byggnad nummer tva. Den tre-
siteslosning som valts innebar att de tre byggnaderna pa respektive site ska
kunna spegla varandra. For att né full effekt sker darfor utbyggnaden med tre
byggnader i taget vilket innebir att byggnationen av byggnad nummer tva som
nu ir aktuell i Ersbo snart kommer vara aktuellt d&ven i Stackbo och Tuna.

Enligt preliminira uppgifter kommer varje byggnad innebéra cirka 60 direkta
arbetstillfallen. Den fullt utbygga anldggningen med 15 byggnader totalt pa de
tre siterna bedoms st fardigt inom 5 - 10 ar. Det innebar nistan 1000 nya
direkta arbetstillfillen i var region. Utéver de direkta arbetstillfallena visar
dessutom rapporter frén Luled, dar Facebook etablerat ett stort datacenter, att
det indirekta och inducerande effekterna av en liknande etablering kan
mangdubbla siffrorna Gver nya arbetstillfillena.

For niarvarande arbetar cirka 3 - 400 personer pa respektive site med
byggnationen. En del av dessa arbetstillfillen omfattar expertkunskap och
kommer frén utlandet men leverantorskedjorna ir manga och langa och
omfattar dven en stor mangd lokal arbetskraft. Samtidigt ser internationella
bolag med expertkompetens inom datacenterbyggnation att vi ar en intressant
marknad for manga ar framover, vilket har lett till etableringar av nya foretag i
var region.

Vattenfall har genom avtal med Microsoft atagit sig att forstarka det regionala
néitet i regionen for att kunna erbjuda ytterligare redundans till Microsoft. Det
innebdr inte bara fordelar for den specifika kunden utan ger ocksé ett mycket
robust elndt som ménga foretag i var region har nytta av. Det innebar ocksa en
attraktionskraft for nya etableringar. Den redundans som Microsoft efterfragar
ar en forutsattning for att de ska kunna uppna sitt mal om ett helt fossilfritt
datacenter. Genom den 0kade redundansen kan de fringé den géngse
16sningen med dieselgeneratorer som reservkraft och istéllet lita sig pé ett
robust elnit. Det hir dr den forsta anlidggningen i varlden dir det har
genomfors och ar darfor ett flaggskeppsprojekt for Microsoft. Dessutom ar det
datacenter som planeras i Gavle och Sandviken ett av deras st6rsta i virlden.

Microsoft och flera av deras internationella underleverantorer arbetar med att
stodja lokalsamhaillet pa olika sitt. Bland annat har det givits stipendier och
donationer till frivilligorganisationer och sportféreningar. Microsoft engagerar
sig dven i kompetensforsorjning och har tecknat ett samverkansavtal kring det
med Givle och Sandvikens kommuner. Ett forsta samverkansprojekt som
genomforts ar att anpassa Giavle kommuns dataprogram p& Polhemsskolan
samt vuxenutbildningens dataprogram pa Sandbacka park, for att mota
behoven av den nya bransch som datacenteretableringarna innebir. Microsoft
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har donerat serverutrustning for ett datalabb pa respektive skola for att
mojliggora en autentisk miljo for studenterna att 6va sig i.

Sammanfattningsvis

Géavle kommun utvecklar stindigt savil etablerings- som
markforsaljningsprocessen vilket ar n6dvandigt i en kommun i tillvaxt.
Avvagningar av rattssdkerhet, transparens, risker och méjligheter maste halla
en hog kvalitet bide i handliggning och beslutsfattande. Aven om
beslutsprocesserna i stora delar ar formaliserade finns utrymme for
anpassningar i det sirskilda fallet nar omstandigheterna sa kraver.

Genom avtalet med Microsoft har Gavle kommun sikrat en etablering av en
gigant inom digital infrastruktur, ett av varldens mest kinda och hogst
varderade foretag. Genomforandet av etableringen pagér med stod av gillande
detaljplaner och de riskanalyser som gjorts i och i samband med upprattandet
av dessa. Microsoft har avtal med Vattenfall om savil tillgdng som forstarkning
av den regionala elforsorjningen. Etableringen innebar att arbetstillfallen
skapas under sévil byggtiden som nir anldggningen ar i drift. Forutsattningar
finns ocksa for foljdetableringar.

Beslutsunderlag

Tva rapporter samt missiv frin kommunrevisionen

Tjansteskrivelse

Schematisk bild etableringsprocessen

Kommunstyrelsens samtliga handlingar i 4rende 18KS346 finns publicerade i
meetings under kommunstyrelsens sammantride den 11 december 2018

https://gis.gavle.se/pubs/smart/?karta=planarkiv&kn=2180&akt=2180K-
26353

https://qis.gavle.se/pubs/smart/?karta=planarkiv&kn=2180&akt=2180K-
P2019-17

Helen Aleskog
Sektorchef
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