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Revisionsrapport

Dnr 20REK2 Kommunfullmaktige
2020-10-22

Revisionens Forstudie - avyttring av mark till Micro-
soft. Slutsatser efter kommunstyrelsens handlagg-
ning.

Bakgrund och syfte med forstudien

Revisionen har till uppgift att granska kommunstyrelsens verksamhet.
Utifran den riskanalys som gjordes infér 2019 ars revisionsplan har ge-
nomforts en forstudie avseende markforsaljningen till Microsoft. Syftet
med den begrinsade forstudien har varit att granska om forséljningen
har genomforts enligt gallande lagar och kommunens interna regelverk.
Forstudien har dven syftat till att ge underlag for att eventuellt fordjupa
granskningen av drendet och kommunstyrelsens hantering dérav.
Granskningen ingick som en del av arbetet infor revisionsberattelsen
avseende 2019.

Underlag till kommunstyrelsen samt tidigare handldggning i &ren-
det

e 2020-03-19 Till kommunstyrelsen for kinnedom - Forstudie avse-
ende avyttring av mark till Microsoft* (Rapport 1).

e 2020-06-09 Kommunstyrelsen bestaimmer vid sammantradet att
arendet, som revisorerna planerat att redovisa for kommunfullmak-
tige i juni, skulle senareldggas samt att revisionen formellt skulle
begira yttrande frin kommunstyrelsen i drendet. Denna drende-
punkt fanns inte p& dagordningen och protokollférdes inte.

e 2020-08-27 Till kommunstyrelsen - Begéran om yttrande avseende
revisionens forstudie - avyttring av mark till Microsoft samt
Uppfdljande granskning rorande forstudie avseende avyttring av
mark till Microsoft?

e 2020-10-06 Kommunstyrelsen sammantrader och beslutar att
delge revisionen det av styrning och stdd uppréttade forslaget till
yttrande.

1 Se bilaga 1
2 Se bilaga 2

Givle kommun Revisorerna i Gévle Kommun, 801 84 GAVLE Besék Radhustorget 1
Kundtjanst 026-17 80 00 kommunrevisionen@gavle.se www.gavle.se
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Genomférandet av forstudien och aterkoppling

Forstudien genomférdes av en externt upphandlad konsult och fore-
drogs for de fértroendevalda revisorerna.

Efter att forstudien var klar uppméarksammades att konsulten inte fatt
ta del av nya riktlinjer som beslutats under forsaljningsprocessen. Kon-
sultens begiran om faktagranskning besvarades inte. Revisionen skick-
ade 2020-03-19 forstudien med missiv for kinnedom till kommunsty-
relsen kompletterat med synpunkter pé forbéttringsomraden i hante-
ringen samt upplysning om att revisorerna inte skulle ga vidare i en for-
djupad granskning. Forséljningen av marken genomfordes 2018 till
2019, med olika beslutande majoriteter i kommunstyrelsen. Denna
markforsiljning var siledes ett avslutat kapitel vid revisorernas gransk-
ning av verksamhetsar 2019.

Revisorerna var representerade som &horare vid kommunstyrelsens
mote 2020-06-09 da overraskande kritik framfordes mot revisionens
overlamnade missiv och forstudie for kinnedom. Det beslutades att se-
nareldgga redovisningen fér kommunfullméktige for att forst formellt
be revisionen att begira yttrande frin kommunstyrelsen 6ver forstu-
dien. Narvarande revisor fick inte mojlighet att forklara och redovisa
varfor revisorerna bedémt att drendet var avslutat.

Revisionsarbetet &terupptogs for att kunna begéra ett yttrande. Kon-
sulten uppdrogs att komplettera forstudien med granskning av de rikt-
linjer som beslutats i december 2018. Forstudierapport 2 6versandes
med missiv 2020-08-27. Forst direfter inkom faktagranskningskom-
mentarer. Med anledning av de brister/forbattringsomraden som kon-
sulten redovisat begirde revisorerna yttrande frdn kommunstyrelsen
nar det giller handlaggning av

1. Intentionsavtal — Redovisa forbattringsarbete vad galler
kvalitetssiakring inklusive dokumentation sa att det gar att be-
déma om forutsittningar for ordforandebeslut &r uppfyllda och
att terrapportering sker enligt reglerna.

2. Markférsiljning — instansfragan. Redovisa vilka kriterier som
giller for att ett markanvisningsarende maste beslutas i kom-
munfullméktige? Behover regelverket fortydligas?

3. Markférsiljning - avvikelser fran de av fullméktige beslu-
tade riktlinjerna. Redovisa forbattringsarbete om hur det i
framtiden ska sdkras att riktlinjerna foljs.

4. Riskanalys - Redovisa kommunstyrelsens forbattringsarbete

med riskanalys och hantering av risker infor storre etableringar.

Sid 2 (4)
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Svar enligt kommunstyrelsens yttrande 2020-10-06

1 Intentionsavtal

Intentionsavtalet skrevs under av kommunstyrelsens davarande ordfo-
rande som ett delegationsbeslut. Betraffande ordforandebeslutet s&
skedde ett avsteg fran delegationsordningen, da aterrapport av beslutet
och samrad skedde forst den 9 oktober 2018. Det borde ha varit den 18
september, vilket var niastkommande styrelsemote direkt efter beslutet
30 augusti. Detta berodde pé ett forbiseende, enligt yttrandet.

2 Markférsiljning — instansfragan.
Kommunstyrelsen svarar inte pé frigan om det finns kriterier for nar
ett markanvisningsirende ska beslutas av kommunfullméktige.

3 Markférsiljning — avvikelser fran de av fullmédktige beslutade
riktlinjerna.

Kommunfullmiktige ska enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kom-
munala markanvisningar besluta om riktlinjer. Dessa ska innehélla mal
for overlatelser, handlaggningsrutiner och villkor for markanvisningar
samt principer for prissattning. Enligt propositionen 2013/2014:126 sid
229 sigs att: Det dvergripande syftet med krav pa riktlinjer for markan-
visningar ar att skapa transparens och okad tydlighet i byggprocessens
inledande skede i de fall kommunigd mark ska séljas eller uppléatas for
att nya byggnadsverk ska komma till stand.

En utgdngspunkt for revisorerna har varit att riktlinjer frin kommun-
fullmaktige till kommunstyrelsen ska f6ljas.

Kommunstyrelsen hivdar att riktlinjerna inte behéver foljas, med han-
visning till lagens férarbeten. Det ar endast forandringar av riktlinjerna
som kraver kommunfullmaktigebeslut.

4 Riskanalysarbete infor storre etableringar.

I revisionens granskningsarbete framgar av svar fran férvaltningen att
nigon évergripande riskanalys inte genomforts infér avtalet. Man hin-
visar i yttrandet till att omfattande analyser gjorts infor detaljplanen.

I yttrandet framgér att kommunen inte anser sig ha ridighet 6ver ener-
giforsorjning till elintensiva foretag som man férhandlar med. Dessa
hénvisas till Vattenfall och Node Pol och for lokalt energibehov till
Géavle Energi. Man overlater darmed till sin avtalspart att forsékra sig
om tillgadng av energi.

Kommunstyrelsen gor i processen ”de mer civilréttsligt inriktade riska-
nalyserna”.



Revisorernas slutsatser av granskningen

Syftet med den begrinsade forstudien har varit att granska om denna
stora forsiljning av mark har genomforts enligt gallande lagar och kom-
munens interna regelverk.

Revisorernas utredning har forsvérats av att diariet inte alltid varit till-

gingligt for inhamtning av information. Konsulten har inte fatt all rele-
vant information inledningsvis. Begérd faktagranskning av rapporterna
har inte heller besvarats i tid.

Kommunstyrelsen hivdar i yttrandet att riktlinjer beslutade av kom-
munfullmiktige inte behover foljas och avstér att bemota att riktlin-
jerna behover fortydligas i de avseenden som revisorerna efterfragat.

Nir det giller frigor betriffande energi och vatten som ront uppmark-
samhet fran allminheten hivdar revisorerna att dessa fragor skulle ha
vunnit pi om de analyserats och riskhanterats infér beslut om markan-
visningen.

Darmed anser revisorerna att arendet ar avslutat.

Eva-Karin Hamilton
Revisorskollegiets ordforande

Gunilla Beckman Ljung
Revisionschef

Bilagor:

1. Forstudie avseende avyttring av mark till Microsoft

2. Uppfoljande granskning rérande forstudie avseende
avyttring av mark till Microsoft

3. Begiran om yttrande

4. Yttrande fran Kommunstyrelsen
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Férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1
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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.

PwC Page 3 of 8



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)
PwC Page 6 of 8




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.
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Uppféljiande granskning rérande férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

1. Inledning
1.1 Bakgrund

PwC fick under 2019 i uppdrag att genomfora en férstudie avseende Gévle kommuns forséljning av mark inom
fastigheterna Skogmur 3: 1 och Skogmur 4:1 i Ersbo. PwC 6verlaimnade den slutliga rapporten (Rapport
191217-férstudie avyttring av fastigheterna Skogmur 3.1 och 4.1) till kommunen den 17 december 2019
(“Rapport191217”). Darefter har det framkommit att PwC inte hade erhallit de senast uppdaterade riktlinjerna
avseende markanvisning (“Riktlinjer201812”) och att bedémningar i rapporten dé delvis baserats pa riktlinjer
som inte var gillande (“Riktlinjer201604”) nar kommunstyrelsen beslutade att godkanna forséljningen och nér
slutliga avtal tecknades.

1.2 Uppdrag och omfatining

Gavle kommuns revisorer har gett PwC i uppdrag att analysera och bedéma om och hur de senaste riktlinjerna
paverkar de bedomningar och slutsatser som framgéar av Rapport191217.

Uppdraget har genomforts genom dokumentstudier och har dokumenterats genom denna rapport.

Rapporten har den 12 augusti 2020 skickats for sakgranskning. Nagra synpunkter pé det 6versianda utkastet
har dock inte mottagits frin kommunen.

1.3 Rapportens upplagg

I foljande avsnitt redogor vi kort for de slutsatser och den kritik mot drendets handldggning som kommer till
uttryck i Rapport191217. Darefter redogor vi for de skillnader som finns mellan de gamla och nya riktlinjerna
och som har baring pé drendet. Slutligen gors en bedomning om och hur tidigare slutsatser och kritik paverkas
av de nya riktlinjerna.

PwC Page 3 of 6



Uppféljiande granskning rérande férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

2. Rapporti91217

2.1 Slutsatser och kritik

2.1.1 Intentionsavtalet

Beslutet om intentionsavtalet dr taget av kommunstyrelsens ordférande pa delegation den 22 augusti 2018. Vi
kritiserade hanteringen av intentionsavtalet dé vi ansig att det avvik fran Riktlinjer201604, att det saknas
uppgifter i drendet som gor det majligt att bedoma om forutsidttningarna for ett ordféorandebeslut var uppfyllda
samt att ndgon aterrapportering av beslutet inte kunde konstaterats ha skett.

2.1.1 Markforsdljningen

Kommunsstyrelsen beslutade om markforsiljningen den 11 december 2018. Vi resonerade kring
lampligenheten i att kommunstyrelsen fattade beslutet da képeskillingen om 140 mnkr var vildigt hog i
forhallande till relevanta poster i kommunstyrelsens driftram samt att etableringens omfattning som sidan var
av ovanlig karaktir. Vi ansig i denna del att det kan argumenteras for att beslutet var en fraga av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt som saledes ar foreskriven fullmiktige att besluta om och att
kommunstyrelsen borde ha tagit upp instansfragan.

Vidare konstaterade vi att kontrakten inte inneholl négra villkor om byggnation inom en viss tid och att detta
var en avvikelse fran Riktlinjer201604 samt att beslut om avsteg fran riktlinjerna ska fattas av
samhillsbyggnadsutskottet, men att det inte finns ndgon dokumentation angaende varfor avsteg fréan
riktlinjerna gjorts.

Slutligen ansag vi att det vart fall kan argumenteras for att kommunen borde ha gjort och dokumenterat en
riskanalys/riskbedomning infor beslutet om forsiljning med tanke pé etableringens omfattning.

3. Kommunens riktlinger for
markanvisningar

3.1 Jamforelse mellan riktlinjerna beslutade 2016-04-25 och de uppdaterade
beslutade 2018-12-10

Riktlinjer 2016-04-25

Riktlinjerna innehaller en kort beskrivning av kommunens utgangspunkter for markanvisning och innehaller
avsnitt som behandlar villkor, varianter, prissiattning, handlaggningsrutiner och avsteg.

Av riktlinjerna framgar att vid forsiljning av mark fo6r naringslivets behov tillimpas endast direktanvisning och
att en ansokan om direktanvisning ska var skriftlig. Vidare framgar bland annat av handlaggningsrutinerna att
en ansokan bor 6verensstimma med strategiska dokument, att en projektledare frdn kommunens mark- och
exploateringsavdelning utses som skoter dialogen med byggherren, forvaltningar och bolag inom kommunen.
Om projektet uppfyller kommunens 6vergripande krav och mal gérs en viardering av marken. Inom 10 veckor
ska projektledaren aterkoppla till byggherren om det 4r mojligt att starta projektet. Darefter skrivs ett
markanvisningsavtal och kommunen bestiller detaljplanen. Nir detaljplanen och nédvindiga
lantmiteriforattningar vunnit laga kraft skriver parterna ett markoverlatelseavtal.

Riktlinjer 2018-12-10

De nya riktlinjerna 6verensstimmer huvudsakligen med de tidigare. Av de 4ndringar som gjorts kan bland
annat f6ljande namnas.

- En markanvisning giller i nio manader om den avser en redan antagen detaljplan (tidigare tva ar)

- En markanvisning ska ersittas med ett markoverlatelseavtal inom den tidsperiod markanvisningen
giller (tidigare inte lika tydligt avseende tid och uttryckt som en f6ljd av att markanvisningen och
nodviandiga lantmateriforrattningar vunnit laga kraft)

PwC Page 4 of 6



Uppféljiande granskning rérande férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

- En markanvisning kan 6verlétas till annan heldgd dotter eller systerbolag med samma dgarforhallanden
utan godkannande (tidigare kravdes kommunens skriftliga godkdnnande)

- Forsiljning av tomter for naringslivets behov sker genom avstyckning av detaljplanelagd mark. I regel
tecknas ett markoverlatelseavtal direkt med exploatoren, det vill sdga inget markanvisningsavtal
tecknas. (tidigare angavs att direktanvisning tillaimpades)

- Inya riktlinjerna anges ingen hantering avseende avsteg fran riktlinjerna (tidigare angavs att beslut om
avsteg fattas av Samhillsbyggnadsutskottet)

Giltighet

Av kommunallagen 13 kap 14 § foljer att ett beslut som kan laglighetsprovas far verkstéllas innan det fétt laga
kraft om inte sirskilda skal talar mot det. Vid bedomningen ska sarskild hinsyn tas till om verkstélligheten av
beslutet kommer att kunna réttas.

Overviganden vad giller verkstillighet behover siledes framgé redan av beslutsunderlaget. Nigra sidana
overviganden finns inte kommunfullméaktiges beslut om Riktlinjer201812. Frigan ar da om de nya riktlinjerna
géller fran beslutsdatumet den 10 december 2018 eller forst nir beslutet har vunnit laga kraft, dvs tre veckor
efter att beslutet har anslagits. Nagon sanktion mot att inte géra en bedomning finns inte och da beslut om olika
styrdokument som huvudregel gar att ratta finns det i normalfallet inget som hindrar att ett sddant beslut far
verkstéllas omedelbart.

I forevarande fall far da fragan om frén vilket datum riktlinjerna géller bedémas mot hur kommunen normalt
sett hanterar beslut om nya styrdokument, dvs om kommunen tillimpar riktlinjerna fran och med beslutet ar
taget eller om kommunen invintar att beslutet har vunnit laga kraft.

4. Bedomning avseende de nya
riktlinjernas paverkan pa
arendet

4.1 Intentionsavtalet

Véra bedomningar avseende intentionsavtalet kvarstar oférandrade. Intentionsavtalet ingicks 23 augusti 2018
dvs. ndgra manader innan de nya riktlinjerna borjade att gélla.

4.2 Markforsaljningen

4.2.1 Instansfragan

Véra bedomningar avseende instansfragan kvarstar oférandrade da riktlinjerna inte paverkar huruvida det ar
en fullmiktigefraga eller inte.

4.2.1 Avvikelser fran riktlinjer

Aven i Riktlinjer201812 - som alltsd tridde i kraft dagen innan kommunstyrelsen beslut om markforsiljningen-
anges att byggnationen ska paborjas inom ett ar frén avtalsskrivning (se under avsnittet “Forsiljning av mark
for naringslivets behov”).

Véra bedomningar avseende avvikelser fran riktlinjer gdllande markforsidjningen kvarstar darmed ofordndrade
undantaget delen angdende beslut om avsteg fran riktlinjerna.

I Riktlinjer201604 angavs att riktlinjerna far fringés i enskilda fall om det kravs for att &ndamalsenligt kunna
genomfora en detaljplan och att beslut om avsteg fattas av samhillsbyggnadsutskottet. I de nya riktlinjerna
finns ingen reglering angdende hur och om avsteg far goras, vilket innebér att eventuella avsteg ar forbehallet
kommunfullmiktige att besluta om, vilket inte har skett. Kritiken i denna del kan alltsa ségas ha skarpts vid
bedémningen mot de nya riktlinjerna.
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Uppféljiande granskning rérande férstudie avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3:1 & 4:1

4.2.1 Riskanalyser/riskbedomning

Véra bedomningar avseende Riskanalyser/riskbedomning paverkas inte av aktuella riktlinjer och kvarstar
diarmed of6érandrade.

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 forutsittningar som framgéar av bestéllning. I avsaknad av skriftligt godkédnnande,
tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nigot som helst ansvar gentemot ndgon annan
an uppdragsgivaren som véljer att forlita sig pa eller att agera utifran innehéllet i denna rapport. Inte heller tas ndgot ansvar
for att rapporten anvands for andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.
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Missiv

Dnr 20REK2 Kommunstyrelsen
2020-08-27

Begaran om yttrande avseende revisionens forstu-
die - avyttring av mark till Microsoft

Det granskade drendet

Gévle kommun, genom kommunstyrelsen, beslutade 2018-12-11 att
godkinna forsiljning av mark frdn kommunen till Microsoft Sweden
inom fastigheterna Skogmur 3: 1 och Skogmur 4:1 i Ersbo. I samma
arende beslutade kommunstyrelsen att genomfora forséljningen i enlig-
het med upprittade forslag till kopekontrakt och pé de villkor som dari
anges. Den totala forsiljningsarean uppgick till 66 hektar och priset be-
stamdes till 140 mnkr.

Slutligt kopekontrakt avseende del av fastigheten Gévle Skogmur 3:1
underskrivet av bada parter (kontrakt 1) 2019-02-08. Képekontrakt 2 i
diariet ar odaterat.

Kopebrev avseende kontrakt 1 skrevs under av képaren 2019-06-13 (av
kommunen 2019-03-25). Képebrev avseende kontrakt 2 skrevs under
av koparen 2019-10-18 (av kommunen 2019-11-19).

Intdkten frén affaren paverkade 2019 ars resultat.

Syftet med férstudien

De fortroendevalda revisorerna i Gavle kommun har utifran sin riskbe-
domning gett PwC i uppdrag att genomfora en forstudie avseende
markforsiljningen. Uppdraget har varit att granska om forsiljningen
har genomforts enligt gillande lagar och kommunens interna regelverk.
Forstudien har dven syftat till att ge underlag for revisorernas beslut
om att eventuellt fordjupa granskningen av drendet och kommunstyrel-
sens hantering dirav.

Rapport 1 - Férstudie avseende avyttring av mark till Microsoft'

Efter att forstudien och uppdraget till PwC avslutats uppméarksammade
revisionen att konsulten inte fatt for drendet aktuella riktlinjer for mar-
kanvisningar som beslutats i kommunfullméktige 2018-12-10. Frigan
om det var dessa riktlinjer som skulle tillimpas p&d kommunstyrelsens
beslut om markforsaljningen som fattades dagen efter 2018-12-11
granskades alltsa inte.

1 Se bilaga 1

Givle kommun Revisorerna i Gavie Kommun, 801 84 GAVLE Besék Radhustorget 1
Kundtjénst 026-17 80 00 kommunrevisionen@gavie.se www.gavle.se
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Granskningsresultatet av forstudien var ddrmed ofullsténdigt. Reviso-
rerna beslutade ind4 att noja sig med forstudien och inte upphandla en
fordjupad granskning.

Konsultens begiran om sedvanlig faktagranskning av rapporten hade
inte besvarats av kommunledningen. Brister som konstaterats i hand-
laggning av intentionsavtalet, instansfragan och avsaknad av dokumen-
terad riskanalys kommunicerades vid mote mellan revisionen och kom-
munstyrelsens ordférande och kommundirektoren. Begaran om ytt-
rande fran kommunstyrelsen bedémdes déarfor inte tillfora négot.

Rapporten dver forstudien dversdndes som information till kommun-
styrelsen samt till kommunfullméktige. I missivet papekades att det var
otillfredsstillande att konsulten inte fitt samtliga dokument for att
kunna faststilla om kommunens riktlinjer f6ljts. Granskningen var av-
slutad for revisorernas del och skulle endast aterrapporteras till kom-
munfullmiktige vid junisammantradet.

Vid kommunstyrelsens sammantride 9 juni togs revisionens érende
upp med foredragning av handlédggande sektorchet, utanfor faststalld
dagordning. Kritik riktades mot revisionen. Nérvarande fortroendevald
revisor vid sammantridet (utan yttranderatt i kommunstyrelsen) gavs
inte tillfalle att bemota de uppgifter som presenterades for styrelsen.

Revisorn uppfattade vid métet att den planerade presentationen av
granskningen vid fullméktiges sammantréade 15 juni skulle flyttas fram
till hosten och att kommunstyrelsen 6nskade fa yttra sig betraffande
forstudierapporten.

Denna punkt kan inte &terfinnas i protokollet f6r motet. Vid senare
méte med kommunfullmiktiges ordférande, tillika ledamot i kommun-
styrelsen, bekraftades att revisorn uppfattat kommunstyrelsens stall-
ningstagande riktigt.

For att ha ett fullstindigt underlag beslot revisionen att ge uppdrag till
konsulten att komplettera granskningen av de vid forsaljningen beslu-
tade riktlinjerna for avyttring av mark. Dérefter beslutades begara ytt-
rande av kommunstyrelsen enligt uttalat onskemaél.

Sid 2 (4)
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Rapport 2 - Uppféljande granskning rérande forstudie avseende
avyttring av mark till Microsoft?

I Riktlinjer 201604 angavs att riktlinjerna fér frangas i enskilda fall om
det krdvs for att indamalsenligt kunna genomf6ra en detaljplan och att
beslut om avsteg fattas av samhallsbyggnadsutskottet.

I de nya gallande riktlinjerna finns ingen reglering angaende hur och
om avsteg far goras, vilket innebdr att eventuella avsteg ar forbehallet
kommunfullmiktige att besluta om, vilket inte har skett.

Kritiken i denna del kan alltsa sigas ha skarpts vid bedomningen mot
de nya riktlinjerna.

Revisionens slutsatser

Granskningsresultaten foranleder inte revisorerna att genomfora nigon
fordjupad granskning av drendet. Att vi nu pa kommunstyrelsens ini-
tiativ begir ett formellt yttrande med nedanstaende fragor hoppas vi
kommer att bidra till forbattringar i kommunstyrelsens arbete.

Revisorerna begir yttrande fran kommunstyrelsen nér det géller
handldggning av
o Intentionsavtal — Kommentera avvikelsen mot reglerna
och vad som fortsittningsvis ska dokumenteras sa att det gér att
bedéma om forutsittningar for ordférandebeslut ar uppfyllda
och att dterrapportering sker enligt reglerna.
e Markforsiéljning — instansfragan. Redovisa vilka kriterier
som giller for att ett markanvisningsdrende maste beslutas i
kommunfullmiktige? Behover regelverket fortydligas?
e Markforsiéljning - avvikelser fran de av fullméktige be-
slutade riktlinjerna. Kommentera avvikelsen mot riktlinjerna
och vad som ska dokumenteras for att det i framtiden ska sakras
att riktlinjerna foljs.
e Riskanalys - Redovisa kommunstyrelsens arbete med risk-
analys och hantering av risker infor storre etableringar.

Revisorerna onskar kommunstyrelsens yttrande senast 2020-10-13.

Eva-Karin Hamilton ;
Revisorskollegiets ordférande “5a B [
R Q@c/gi,’ﬂcm/(?z, o
Gunilla Beckman Ljung ¢ J

Revisionschef

2 Se bilaga 2
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Gavle Kommunstyrelsen
KOMMUN Sammantradesdatum 2020-10-06

8 185: Yttrande 6ver revisionens forstudie —
avyttring av mark till Microsoft

Dnr 20KS356

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att delge revisionen det av styrning och stod uppréattade forslaget till yttrande.

Arendebeskrivning

De fortroendevalda revisorerna har genomfort en forstudie avseende
kommunstyrelsens avyttring av mark till Microsoft med syfte att granska om
forsaljningen har genomforts enligt gallande lagar och kommunens interna
regelverk. Revisionen har gett uppdrag till PwC att genomfora férstudien
vilket resulterat i tva rapporter. Utifran resultatet har revisionen stallt 4 fragor
till kommunstyrelsen vad galler intentionsavtalet med Microsoft,
instansfradgan vad galler sjalva markforsaljningen till Microsoft, avvikelser fran
riktlinjer fér markanvisning samt kommunstyrelsens arbete med riskanalys
infor storre etableringar.

Styrning och stod har upprattat forslag till yttrande.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse - Yttrande 6ver revisionens forstudie - avyttring av mark
till Microsoft, dnr 20KS356-5

e Yttrande avseende revisionens forstudie - avyttring av mark till Microsoft,
dnr 20KS356-6

e Rapport 2020-08-27 PWC - Uppfdljande granskning rérande forstudie
avseende avyttring av fastigheterna Skogmur 3.1 och 4.1, dnr 20KS356-4

e Rapport 2019-12-17 PWC - Forstudieavseende avyttring av fastigheterna
Skogmur 3.1 och 4.1, dnr 20KS356-3

e Missiv - Begdran om yttrande avseende revisionens forstudie - avyttring av
mark till Microsoft, dnr 20KS356-2

¢ Mottagnings- och etableringsprocess for forfragningar kring mark och
lokaler i Gavle kommun, dnr 20KS356-7

e Etableringsprocess arbetsmodell 3.0 2019-11-07, dnr 20KS356-8

Justerare Utdragsbestyrkande
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KOMMUN

Kommunstyrelsen

Tjansteskrivelse - Yttrande over revisionens
forstudie — avyttring av mark till Microsoft

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta att delge revisionen det av styrning
och stod upprattade forslaget till yttrande.

Arendet i korthet

De fortroendevalda revisorerna har genomfort en forstudie avseende
kommunstyrelsens avyttring av mark till Microsoft med syfte att granska
om forsiljningen har genomforts enligt gillande 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 géller
intentionsavtalet med Microsoft, instansfragan vad géller sjalva
markforsiljningen till Microsoft, avvikelser fran riktlinjer for
markanvisning samt kommunstyrelsens arbete med riskanalys infor
storre etableringar.

Styrning och stod har upprittat forslag till yttrande.

Beslutsunderlag
Rapporter samt missiv med begidran om yttrande fran
kommunrevisionen

Yttrande fran styrning och st6d med bilagor.

Beslutet ska skickas till
Kommunrevisionen

Helén Aleskog
Sektorchef

Gavle kommun Styrning och stéd 801 84 Gavle
Besok: Stadshuset Drottninggatan 22 Véxel 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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Gavle Yttrande

KOMMUN
Dnr 20KS356-6 Kommunstyrelsen
2020-09-25
Helen Aleskog

Telefon 026-17 81 50
Helen.Aleskog@gavle.se

Yttrande - Begaran om yttrande avseende
revisionens forstudie - avyttring av mark till
Microsoft

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.

Géavle kommun Kommunledningskontoret 801 84 Gavle Besdk Stadshuset, Drottninggatan 22
Vaxel 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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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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Mottagnings- och etableringsprocess for forfragningar kring mark och lokaler i Gavle kommun

Aterkoppling fran PL P&E till NE om direktkontakt Direktkontakt Naringslivsavdelningens

Register med |< till PL P&E om strategiska arbete
inkomna for- Register med projekt Foretagskontakt
er/uppféljning
av register med

fragningar |==]| | tillgangliga
—] | omraden

NE+Samordn-are PL P&E/mark-

'?‘ A P&E bereder forsaljnings- |r'1.kor21na.
: \"4 . o forfragningar
: _ lampligt omrade processen
Kontakt till andra i : 1:a kundkontakt
> kommunen via : enklare forfragan, Utviirdering av

mail/tfn : NE bereder
: NE bereder NE lotsar till behov av ny

lamplig lokal med fastighets- verksamhets-
V 1:a kundkontakt fastighetsagare 4gare mark utifran
Etablera@gavle.se komplex for- register med
Eller REFECIREN fragan, NE och inkomna
forsta sallning f5rfrigninear
bbf E NLS bereder gning
WERDIOTMUIAT Forumét NE &/el NLS Experter och tillgingliga
Strateg|5ka lotsar till skoter sina markomraden
1:a kundkontakt forfragningar eventuell ny respektive

Samtal Foretags- Strategisk/langsik Ny DP? kontakt processer

service, 026-17 80 tig forfragan, NE Expl projekt? MEN!

00, tonval 5 och NLS bereder Inte mojligt? :
Befintligt
projekt?

Nya tillstand?
Lamplig

After care:
Naringslivsavdel
ningen foljer
upp varje
etablering inom
2 ar

Naringslivs-
avdelningen
finns som stod

vid behov
NE=Naringslivsenheten

fortsatt . ,

N s kontakt? Anvanda stod
NLS=Naringslivsstrateg : fran SBA
P&E=Projekt & exploateringsenheten, Tekniska e e
avdelningen, Livsmiljé Gavle | Stod finns fran forumet strategiska I

I férfragningar vid behov i tidiga skeden I Attrahera
PL=Projektledare 1 I foljdetableringar

bl.a. med hjalp
av SBA

Gavle kommun 801 84 Gavle - Besoksadress Drottninggatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se - www.gavle.se
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Gavle kommuns definition av etablering:

e Verksamhet som vill lokalisera sig i Gavle och inte verkar har idag och har arbetstillfallen med sig
e Verksamhet som finns aktivt i Gavle men som vill eller bér omlokalisera sig.

Aktuell process omfattar utdver etableringar, mottagande av strategiska och langsiktiga forfragningar.
Foretag som vill utveckla egen mark genom till exempel ny eller andrad detaljplan omfattas inte av aktuell process utan ingar i detaljplaneringsprocessen.
Utveckling av mark som omfattar strategiska lagen, flera detaljplaner eller detaljplaner av principiell beskaffenhet eller stérre vikt ska i ett tidigt skede involvera Overgripande planering inom ramen fér forumet strategiska forfragningar.

Avtalsskrivning sker i markforsaljningsprocessen.

Till processen skapas ett register med inkomna férfragningar som Néringslivsenheten, genom VD i Marknadsplats Gavle ansvarar for. Den intresselista som tidigare funnits hos Overgripande planering ersatts av detta register. Samtidigt

skapas ocksa ett register med vilka tillgangliga verksamhetsomraden som finns till salu samt vilken karaktér de olika omradena har.

Definition enklare forfragan:

e Nir ett foretag soker befintlig lokal/fastighet
e Nar ett foretag har en specifik 6nskan som direkt kan moétas av kommunen eller annan aktor

e Nar ett foretag vill etablera sig pa redan detaljplanelagd och exploaterad mark

Definition komplex forfragan:

e Ett foretag onskar etablera sig dar det inte finns detaljplanelagd mark att erbjuda
e Ettforetag som ar osiker pa vilken mark/lokal/fastighet som 6nskas
e FEtt foretag som ar osaker pa vilken plats man 6nskar etablera sig

Definition strategisk/langsiktig forfragan:

e Fastighetsutvecklingsbolag som soker mark for att bygga lokaler for uthyrning.

e Fastighetsutvecklingsbolag som sdker mark for att bygga bostader

e Fastighetsutvecklingsbolag som soker mark for att bygga for allméannyttiga behov
e Foretag som vill komma och presentera sig sjdlva och sin affarsidé

Néringslivsenheten har ansvar for etableringsarbetet men gett i uppdrag till Marknadsplats Gavle att ansvara for uppgiften. Marknadsplats Gavle ar en samverkan mellan Gavle kommun och fastighetsdgarna i Gavle. Ett avtal har slutits
med Marknadsplats Gavle och Gavle kommun om att VD i Marknadsplats Gavle bland annat ansvarar for att hantera tidiga skeden i Gavle kommuns mottagnings- och etableringsprocess.

Naringslivsstrateg ar placerad pa Naringslivsavdelningen under Naringslivsdirektor. Naringslivsstrateg hanterar bland annat mer langsiktiga och strategiska etableringar, tillsammans med VD for Marknadsplats Gavle.
Strategiska forfragningar ar ett beredningsforum som tréffas varannan vecka och bestar av representanter fran avdelningarna/enheterna 6vergripande planering, fysisk planering, projekt och exploatering samt naringslivsavdelningen.

E-postladan etablera@gavle.se bevakas alltid av flera tjansteman for att minska sarbarhet. Vid semester, sjukdom eller annan franvaro har VD i Marknadsplats Gévle stod/back-up fran naringslivsenheten att ta férsta kontakten vid

forfragningar.
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