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Redovisning av aterremissuppdrag fran
exploateringsnamnden angaende sakerhet for
fullgorande av exploatorens ataganden i
exploateringsavtal samt revidering av
delegationsordning

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att 1agga till moderbolagsgaranti
som ett alternativ som kan beslutas pa delegation for langsiktigt finansiellt stabila
exploatorer som tidigare gjort rétt for sig samt att sétta upp tydliga och
transparenta kriterier for nar moderbolagsgaranti kan godtas (EXN 2025-06-16, §
161) for fullgjort.

2. Exploateringsnimnden godkénner forvaltningens forslag till hantering av
sdkerheter for fullgdrande av exploateringsavtal:

a. | forsta hand krivs bank- eller forsdkringsgaranti on demand.

b. For storre projekt dar moderbolaget uppfyller uppstillda ekonomiska
krav kan moderbolagsborgen i vissa fall medges som sikerhet.

c. For att ett projekt ska bli aktuellt for moderbolagsborgen sitts en lagsta
grans for sdkerhetsbeloppet om 500 prisbasbelopp (29,6 miljoner kronor
ar 2026)

3. Exploateringsndmnden reviderar exploateringsndmndens delegationsordning
3.3.5 till Godkdnna sdkerhet for exploateringsbidrag, dock inte
moderbolagsborgen

4. Exploateringsndmnden ger forvaltningsdirektoren ritt att vidaredelegera sin
beslutanderétt i 3.3.5 till annan tjinsteperson vid exploateringsforvaltningen.

Sammanfattning

For att sékra att kommunen far ersittning for utgifter for utbyggnad av allmén plats far en
exploatdr stélla sdkerhet for sina ataganden. I Goteborgs Stads riktlinjer for
exploateringsavtal framgar att on demand-garanti i forsta hand ska stéllas vid fullgérande
av exploateringsavtal. For att undvika diskussioner om annan typ av sidkerhet i
exploateringsprojekt onskade forvaltningen fa bekriftat av exploateringsnamnden att
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forvaltningens tillampning fortsatt skulle gélla, se exploateringsforvaltingens
ursprungliga tjénsteutlatande (2025-03-27) i bilaga 3. Exploateringsndmnden beslutade
att aterremittera arendet (2025-06-16 § 161)

Exploateringsforvaltningen redovisar i tjinsteutlatandet dterremissuppdrag fran
exploateringsndmnden 2025-06-16 § 161 om att ldgga till moderbolagsgaranti som ett
alternativ som kan beslutas pa delegation for 1angsiktigt finansiellt stabila exploatorer
som tidigare uppfyllt sina forpliktelser mot staden samt att sitta upp tydliga och
transparenta kriterier for nir moderbolagsgaranti kan godtas.

Att stélla en ekonomisk sékerhet i form av on demand-garanti (bank- eller
forsdkringsgaranti) innebdr en rintekostnad som belastar exploatéren. Det finns darfor
onskemal om att kunna stédlla annan sidkerhet, en moderbolagsborgen.

Forvaltningens forslag ér att i forsta hand kréva bank- eller forsakringsgaranti on demand.
For storre projekt dar moderbolaget uppfyller uppstillda ekonomiska krav kan dock
moderbolagsborgen medges i vissa fall. Forvaltningen foreslar en grins for
sakerhetsbeloppet vid 500 prisbasbelopp (29,6 miljoner kronor ar 2026) for att projekten
ska bli aktuella for moderbolagsborgen.

Enligt exploateringsndmndens delegationsordning (3.3.5) har forvaltningen rétt att
godkidnna sikerheter for exploateringsbidrag. Denna delegations foreslas ligga kvar,
forutom for moderbolagsborgen. D4 den finansiella risken for exploateringsndmnden ar
storre for den typen av sdkerheter foreslas beslutanderitten for dessa kvarsta hos
exploateringsndamnden. Besluten ar till sin karaktér s pass principiella att de ska avgoras
av ndmnden. Forvaltningen beddmer att beslut som innebér finansiella risker av detta slag
inte dr lampliga att hantera pa delegation och riskerar att strida mot kommunallagen.

Exploateringsndmnden har idag sékerheter motsvarande cirka 1,3 miljarder kronor.
Beroende pa hur kraven for sdkerhet stélls kan det innebéra en stor ekonomisk risk for
ndmnden.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Forvaltningen har sedan 2013 i huvudsak alltid krédvt on demand-garanti som sékerhet
eftersom det &r det sdkraste alternativet for kommunen. Det bedoms ha relativt liten
ekonomisk paverkan for exploatorer sett till deras totala kostnader for ett
exploateringsprojekt.

Forslaget innebér en 6kad ekonomisk risk for forvaltningen och kan i sillsynta fall
innebadra att tvister i hogre utstrackning far avgoras av domstol eller att staden far bara
kostnaden for utbyggnad av allmén plats vid en konkurs.

Forvaltningens forslag till kriterier vad géiller utformningen av moderbolagsborgen
forviantas minska de ekonomiska riskerna. De kvarstaende riskerna bedéms hanterbara.

Forslaget bedoms kunna leda till en 6kad arbetsbelastning i de enskilda projekten utifran
den sérskilda provning som krévs.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Bedomning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor
1. Protokollsutdrag exploateringsndamnden 2025-06-16 § 161
2. Aterremissyrkande frin D, M, S, MP, V och C 2025-06-16

3. Exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande 2025-03-27
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Beskrivning av arendet

Exploateringsforvaltningen redovisar i tjansteutlatandet dterremissuppdrag fran
exploateringsnamnden 2025-06-16 (§ 161) om att ldgga till moderbolagsgaranti som ett
alternativ som kan beslutas pa delegation for langsiktigt finansiellt stabila exploatorer
som tidigare uppfyllt sina forpliktelser mot staden samt att sétta upp tydliga och
transparenta kriterier for ndr moderbolagsgaranti kan godtas. Det ursprungliga
tjdnsteutlatandet daterat 2025-03-27 finns i sin helhet i bilaga 3.

I Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal framgar att on demand-garanti i forsta
hand ska stillas vid fullgérande av exploateringsavtal. Det har tolkats av exploatorer som
att det varit mojligt att alternativa sékerheter, sisom moderbolagsborgen, dr ett accepterat
alternativ. Forvaltningen har inte sedan 2013, annat 4n i undantagsfall, accepterat annan
sdkerhet &n on demand.

For att undvika diskussioner om sidkerhet i exploateringsprojekt 6nskade forvaltningen fa
bekriftat av exploateringsndmnden att forvaltningens rutiner fortsatt ska gélla samt att
sikerhet inte ska krivas av kommunala bolag och statliga myndigheter (se
tjdnsteutldtandet daterat 2025-03-27 i bilaga 3).

Efter bordldggning aterremitterade exploateringsndmnden drendet 2025-06-16 (§ 161)
och forvaltningen gavs 1 uppdrag att ldgga till moderbolagsgaranti som ett alternativ som
kan beslutas pa delegation for langsiktigt finansiellt stabila exploatorer som tidigare gjort
ritt for sig samt att sétta upp tydliga och transparenta kriterier for nar moderbolagsgaranti
kan godtas.

Forvaltningen har utifran aterremissen tagit fram ett forslag for hur forfarandet med
sdkerheter for exploatdrens ataganden i exploateringsavtal kan forédndras och hur
moderbolagsborgen kan vara ett alternativ.

Kommunen har en ovillkorlig skyldighet att bygga ut allmén plats efter hand som
bebyggelsen fardigstélls enligt detaljplanen (6 kap. 18 § plan- och bygglagen).
Forvaltningen kan darfor inte skjuta upp utbyggnaden t.ex. vid drdjsmal med
exploatdrens betalning av exploateringsbidrag. Om exploatdren inte kan betala
exploateringsbidraget riskerar skattekollektivet att belastas med hela kostnaden for
utbyggnaden dven om nyttan av utbyggnaden av infrastrukturen ofta stannar hos
exploatdren eller blivande fastighetséigare. Av den anledningen stéills krav i
exploateringsavtalen att exploatorerna stiller sdkerhet for sina ataganden.

Forvaltningen har i huvudsak alltid krdavt on demand-garanti som sdkerhet eftersom det ar
det sdkraste alternativet for kommunen. Det bedomts ha relativt liten ekonomisk paverkan
for exploatorer sett till deras totala kostnader for ett exploateringsprojekt. Den rdnta som
exploatdrer fér betala till en bank eller ett forsdkringsbolag for en on demand-garanti
uppgér vanligtvis till mellan ca 1-3 procent arligen av det uppskattade kostnaden for
allmén plats utbyggnaden i ett projekt.

I och med den forsdmrade konjunkturen och mindre 16nsamma projekt far rintekostnaden
en storre paverkan pa exploatdrernas projektekonomi och exploatorer har i storre
utstrackning &n tidigare uttryckt en dkad efterfragan pa att hantera sdkerheterna pa
alternativa stt.
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Exploateringsndmnden har sedan tidigare delegerat till direktor att underteckna
exploateringsavtal som ett led i detaljplanens genomforande (delegation 3.3.2) och att
godkénna sikerheter for exploateringsbidrag (delegation 3.3.5). Direktor har i sin tur
vidaredelegerat beslutanderitten i 3.3.5 till avdelningschef projekt norr och projekt sdder.
En viktig del i exploateringsavtalet r att sékra att kommunen far erséttning for kostnader
avseende utbyggnad av allmin plats genom exploateringsbidrag. Detta gors genom att
exploatdren far stélla sdkerhet for sina dtaganden.

Utredning av forslaget

Forvaltningen har undersokt for- och nackdelar med samtliga alternativ utifran vad de
kostar exploatdrerna, vilken arbetsinsats som krivs for att uppratta sakerheten vilken
paverkan alternativen har pa mojligheten att fa betalt for exploateringskostnaderna, risken
for tvist i domstol och konsekvenserna vid en eventuell konkurs. Dérefter har
forvaltningen tagit fram forslag pa villkor att stdlla som kan minska den ekonomiska
risken for kommunen och halla nere de administrativa kostnaderna for bade parter.

Forvaltningen har dven varit i kontakt med bland annat Stockholm Stad och Malmé Stad.
Béda kommunerna saknar tydliga regler for sékerheter. I sina riktlinjer for
exploateringsavtal skriver Stockholm Stad dock att de kan krdva moderbolagsborgen,
sjalvstdndig bankgaranti eller annan av staden godtagbar garanti. Malmé uppger att de
tidigare tillatit moderbolagsborgen men aterigen kréver bank- eller forsékringsgaranti.

Forvaltningen foreslar en gréins for sdkerhetsbeloppet vid 500 prisbasbelopp (29,6
miljoner kronor &r 2026) for att projekten ska bli aktuella for moderbolagsborgen. Det
innebdr att man delar in projekten i stora och sma projekt. Bland de stora hamnar ett fatal
projekt diar dock majoriteten av atagandena i kronor finns, medan de flesta projekten
hamnar bland sma projekt. Utgangspunkten har varit att uppnad nimndens uppdrag att
erbjuda moderbolagsborgen till langsiktigt finansiellt stabila exploatdrer och darmed
minska deras rantekostnader for on demand sékerheter och samtidigt minska de
ekonomiska risker och den dkade arbetsinsatsen for kommunen med anledningen av
uppdraget.

Samtidigt har forvaltningen utrett de juridiska aspekterna. Likstéllighetsprincipen i
kommunallagen é&r inte tillimpbar pa den hér sortens kommersiella uppgorelser.
Forvaltningen anser oavsett att vi genom dessa tydliga krav sdkerstiller en rittvis
behandling. Inga andra juridiska hinder har identifierats. Daremot finns det juridiska
risker. Exempelvis kan behovet av juridikresurser 6ka om det inte finns en on demand
garanti. Risken okar for att forvaltningen behdver initiera rittsprocesser for att fa pengar
utbetalda for kostnader som uppstér vid utbyggnad av allmén plats.

Forslag till hantering av sékerheter

Huvudalternativet &r fortsatt att bank- eller forsékringsgaranti med on demand-klausul
ska ldmnas. For projekt dér sédkerhetsbeloppet ér storre dn 500 prisbasbelopp och dir
exploatoren uppfyller sdrskilda krav kan moderbolagsborgen accepteras.

I dessa fall foreslar forvaltningen att sdkerheten beslutas av exploateringsndmnden och
inte pa delegation. Da den finansiella risken for exploateringsndmnden &r stérre for
moderbolagsborgen foreslds beslutanderitten for denna sidkerhet kvarsta hos
exploateringsndmnden. Forvaltningen bedomer att beslut som innebér finansiella risker
av denna sort, inte dr lampligt att hantera pa delegation. Besluten é&r till sin karaktar sa
pass principiella att de ska avgoras av nimnden.
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Deponering av sikerhet kan alltid erbjudas darutdver vilket ryms inom forvaltningens
delegation.

Generella krav for alla typer av sédkerheter:
e Sikerhet ska ldmnas pé ett belopp som motsvarar de berédknade
genomforandekostnaderna + 25 procent.
e Sikerheterna ska inte ha en bortre tidsbegrdansning.
e Exploatoren ska fa tillfredstdllande betyg pa de kreditkontroller forvaltningen
genomfor.
e Exploatoren ska klara forvaltningens seriositetskontroller utan anmérkningar.

Fér moderbolagsborgen géller utbver generella krav att koncernen:
e ska vara registrerad i Sverige (moderbolaget)
e ska ha redovisat en vinst minst fyra av de fem senaste aren
e ska ha en soliditet om minst 30 procent i senaste drsredovisningen
e ska ha en omsittning minst 50 génger sé stor som sékerhetsbeloppet i senaste
arsredovisningen
o Alternativt dga ett fastighetsbestand med ett obelanat virde om minst 20
ganger sikerhetsbeloppet
e bor ha en kassalikviditet om minst 100 procent i senaste arsredovisningen
e fir inte ha for stora moderbolagsataganden sedan tidigare.

Dessutom foreslas en klausul skrivas in for att efterlikna on demand-villkoret dér
moderbolaget forbinder sig att ovillkorligen betala ut skriftliga krav fran kommunen inom
tio arbetsdagar. Pafoljden blir att de far betala ett vite om 1 procent av sdkerhetsbeloppet
per arbetsvecka de dréjer med utbetalningen. Moderbolagsborgen ska alltid vara
proprieborgen. Det innebér att moderbolaget ansvarar for dtagandena sé som for egen
skuld.

Revidering av delegationsordning
For att reglera forvaltningens forslag till hantering av sékerheter behover skrivningen i
exploateringsnimndens delegationsordning dndras.

Nuvarande skrivning

Avsnitt och beslut Beslutsfattare Kommentar

3.3.5 Godkénna sédkerhet for exploateringsbidrag | Direktor

Férslag till ny skrivning

Avsnitt och beslut Beslutsfattare Kommentar

3.3.5 Godkénna sédkerhet for exploateringsbidrag, | Direktor

dock inte moderbolagsborgen

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen foreslar att huvudalternativet fortsatt dr att bank- eller forsékringsgaranti
med on demand-klausul ska ldmnas. For projekt dar sidkerhetsbeloppet ar storre an 500
prisbasbelopp och dér exploatéren uppfyller sirskilda krav kan moderbolagsborgen
accepteras.

I dessa fall foreslar forvaltningen att sdkerheten beslutas av exploateringsndmnden och
inte pé delegation, eftersom den finansiella risken ar storre for exploateringsnamnden for
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den hiér typen av sékerheter. Forvaltningen bedomer att beslut som innebér finansiella
risker av detta slag inte dr lampliga att hanteras pa delegation och riskerar att strida mot
kommunallagen. Besluten ér till sin karaktér si pass principiella att de ska avgoras av
ndmnden. Forvaltningen bedomer saledes att det gar i linje med kommunallagens
skrivningar om delegationsforbud i 6 kap 38 § om beslut av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt. Deponering av sdkerhet kan alltid erbjudas dérutdver, vilket ryms
inom forvaltningens delegation.

Det sammanlagda sékerhetsbeloppet for de projekt som uppfyller kraven for
moderbolagsborgen uppgér for narvarande till drygt 1 100 miljoner kronor (av totalt
1 300 miljoner). En sékerhet kostar exploatdrerna fran 1 till 3 procent per ar. Utifrdn
dagens situation skulle exploatorerna spara drygt 10 miljoner kronor arligen ifall
mojligheten till moderbolags-borgen utnyttjas fullt ut.

Forvaltningen ser en risk vid beslut om moderbolagsborgen att kommunen inte far betalt
vid en konkurs och att kommunens forhandlingsposition och mdjlighet att {4 betalt for
tvistiga belopp for allmén platsutbyggnad kommer forsdmras. Vad det innebér i
merkostnader 1 form av arbetsinsats och 6kad risk ar svart att bedoma, men 1 hindelse av
konkurs kan det uppsta en mangmiljonforlust for staden.

Sammantaget pekar den ekonomiska utvirderingen att forslaget innebér fordelar for
langsiktigt finansiella stabila exploatdrer i storre projekt och en svarbeddomd men 6kad
risk for exploateringsndmnden.

Elisabet Gondinger Kristina Lindfors

Avdelningschef projekt norr Exploateringsdirektor
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"4 Goteborgs
Stad

Exploateringsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-06-16

§ 161 Arendenummer EXF-2025-00098

Sakerhet for fullgorande av exploatorens ataganden i
exploateringsavtal

Beslut
Exploateringsnamnden beslutar enligt aterremissyrkande fran D, M, S, MP, V och C:

Arendet aterremitteras till exploateringsforvaltningen som far i uppdrag att
a. lagga till moderbolagsgaranti som ett alternativ som kan beslutas pa
delegation for langsiktigt finansiellt stabila exploatdrer som tidigare gjort
ratt for sig samt
b. att sitta upp tydliga och transparenta kriterier for nir moderbolagsgaranti
kan godtas.

Tidigare behandlingar

Bordlagt 2025-04-22, § 90

Bordlagt 2025-05-19, § 121

Handlingar

Exploateringsforvaltningens tjansteutlatande 2025-03-27

Aterremissyrkande frin D, M, S, MP, V och C med instimmande av L och KD 2025-05-
15 (protokollsbilaga 5)

Yrkanden
Patrik Hostmad (D) och Mikael Sandberg (SD) yrkar bifall till yrkande fran D, M, S, MP,
VochC
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Exploateringsndmnden

Aterremissyrkande Demokraterna, Moderaterna, Socialdemokraterna,
Miljdpartiet, Vansterpartiet, Centerpartiet

med instammande av Liberalerna, Kristdemokraterna

2025-05-15

19, EXF-2025-00098
Aterremissyrkande angaende Sakerhet for
fullgorande av exploatorens ataganden i
exploateringsavtal

Forslag till beslut
I exploateringsndamnden:
1. Arendet terremitteras till exploateringsforvaltningen som far i uppdrag att
a. ldgga till moderbolagsgaranti som ett alternativ som kan beslutas pa
delegation for langsiktigt finansiellt stabila exploatdrer som tidigare gjort
ratt for sig samt
b. att sétta upp tydliga och transparenta kriterier for nar moderbolagsgaranti
kan godtas.

Yrkandet

For att minska for onddiga kapital-, rante- och bankkostnader for On demand-garanti ska
dven moderbolagsgaranti vara ett mdojligt alternativ for langsiktigt finansiellt stabila
exploatdrer. For att effektivisera processen och skapa forutsdgbarhet behover tydliga och
transparenta kriterier for nar moderbolagsgaranti kan godtas tas fram.
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s A Goteborgs

Exploateringsforvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-27 Malin Karlsson, Maria Brandt
Arendenummer EXF-2025-00098 Telefon: 031-368 11 31, 031-368 10 67
EXN 2025-04-22 E-post: malin.karlsson@exploatering.goteborg.se,

maria.brandt@exploatering.goteborg.se

Sakerhet for fullgorande av exploatorens
ataganden i exploateringsavtal

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden uppdrar till exploateringsforvaltningen att alltid kréva att
en exploatdr stéller en On demand-garanti (bank- eller forsidkringsgaranti) eller
deposition som sdkerhet for exploatérens fullgérande av sina ataganden i
exploateringsavtal.

2. Exploateringsndmnden uppdrar till exploateringsforvaltningen att efterfraga
ndmndens beslut om forvaltningen gor beddmningen att det foreligger sédrskilda
forutsattningar for att stélla en annan typ av sékerhet an en On demand-garanti
(bank- eller forsdkringsgaranti) eller deposition i det enskilda fallet.

3. Exploateringsndmnden faststéller att heldgda kommunala bolag samt statliga verk
och myndigheter inte behover stélla sdkerhet.

Sammanfattning

Det framgar idag av Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal att On demand-
garanti i forsta hand ska stillas vid fullgdrande av exploateringsavtal. Exploatorer
uttrycker emellanat dnskemal om att kunna stilla annan typ av sdkerhet &n On demand-
garanti for fullgdrande av exploateringsavtal.

I Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal framgar att det ér
exploateringsnimnden som beddmer vilken typ och omfattning av sédkerhet som krivs.
Exploateringsndmnden har delegerat till exploateringsforvaltningen att underteckna
exploateringsavtal som ett led i detaljplanens genomforande. Sdsom Goteborgs Stads
riktlinjer for exploateringsavtal har kommit att utformas onskar forvaltningen ett
fortydligande av nimnden.

Nar utbyggnad av allmén plats paborjas, belastar kostnaderna omedelbart
exploateringsndmnden. For det fall en exploatér hamnar i drdjsmél med betalning av
exploateringsbidraget, dr det viktigt att sdkerheten vid behov kan tas i ansprak utan
drojsmal. Det ar majligt att ta en sékerhet i ansprak utan dréjsmaél enbart om nimnden
kréver antingen deposition eller On demand-garanti (bankgaranti eller forsidkringsgaranti)
av en exploatdr for fullgorande av exploateringsavtal.

Goteborgs Stad exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande 1(5)



Forvaltningens beddmning &r att en On demand- garanti (bank- eller forsékringsgaranti)
eller deposition alltid ska stdllas vid exploateringsavtal. I de fall forvaltningen gor
beddmningen att det foreligger sérskilda skil for att stélla en annan typ av sékerhet 4n en
On demand-garanti (bank- eller forsdkringsgaranti) eller deposition sé ska forvaltningen
efterfraga ndimndens beslut i det enskilda fallet.

Forvaltningen foreslar att heldgda kommunala bolag inte behdver stélla sidkerhet eftersom
kommunen sjilv har kontroll 6ver dessa bolag. Forvaltningen foreslar dven att statliga
verk samt myndigheter inte behdver stilla sikerhet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Kommunen har en ovillkorlig skyldighet att bygga ut allmén plats efter hand som
bebyggelsen firdigstills enligt detaljplanen (6 kap. 18 § PBL). Forvaltningen kan darfor
inte skjuta upp utbyggnaden t.ex. vid drojsmal med exploatorens betalning av
exploateringsbidrag. Om exploatdren inte kan betala exploateringsbidraget riskerar
skattekollektivet att belastas med hela kostnaden for utbyggnaden dven om nyttan av
utbyggnaden av infrastrukturen ofta stannar hos exploatoren eller blivande
fastighetsdgare.

Exploateringsforvaltningen kréver sedan 2013 att sdkerhet ska stéllas i form av On
demand-garanti (bank- eller forsdkringsgaranti). Detta resulterar i en rantekostnad for
exploatdren som forhandlas fram individuellt med respektive bank eller forsékringsbolag.
P& grund av denna réntekostnad dnskar exploatorer ofta stélla en moderbolagsborgen i
stillet, vilket exploatorerna framfor innebér en lidgre kostnad én en On demand-garanti
(bank- eller forsékringsgaranti). Forvaltningens bedomning ar att det medfor en storre
ekonomisk risk for nimnden om en exploator far stilla en moderbolagsborgen.

Eftersom det sammanlagda virdet av exploateringsbidrag i forvaltningens samtliga
projekt innebér en betydande ekonomisk risk for nimnden ar det av stor vikt att
forvaltningen dr noga med att se till att stilld sédkerhet verkligen utgor en fullgod sékerhet
och att sdkerheten med enkelhet kan tas 1 ansprak vid behov. Det bor dven beaktas att
exploatdrerna verkar inom en bransch som ar konjunkturkanslig. Osdkerheten pa
marknaden under senare ar har varit stor och i nértid resulterat i ett antal storre konkurser
dar en utstilld moderbolagsborgen hade blivit vardelos.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nigra sirskilda aspekter pa fradgan utifran denna dimension.

Bedomning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt i detta drende.

Bilagor

1. Goteborgs stads riktlinjer for exploateringsavtal
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Arendet

Exploateringsforvaltningen 6nskar att exploateringsnimnden uppdrar till férvaltningen att
en On demand-garanti (bank- eller forsdkringsgaranti) eller deposition alltid ska stéllas
vid exploateringsavtal. Om forvaltningen goér bedomningen att det foreligger sirskilda
forutsattningar for att stilla en annan typ av sdkerhet an en On demand-garanti (bank-
eller forsékringsgaranti) eller deposition, sa ska forvaltningen efterfrdga ndmndens beslut
i det enskilda fallet.

Vidare foreslar forvaltningen att heligda kommunala bolag inte behover stélla sdkerhet
eftersom kommunen sjilv har kontroll 6ver dessa bolag. Forvaltningen foreslar dven att
statliga verk och myndigheter inte behover stélla sékerhet.

Beskrivning av arendet

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal ska exploateringsavtalet bl.a.
reglera den ekonomiska garanti/sdkerhet for avtalets fullféljande som exploatdren ska
lamna. Av riktlinjen framgar att det i forsta hand” ska lamnas en bankgaranti (on
demand) med belopp som faststills i exploateringsavtalet och att garantin ska gélla utan
begrinsning i tid, till dess att exploatorens ataganden &r uppfyllda. Vidare framgar att det
ar exploateringsnamnden, som beddmer vilken typ och omfattning av sidkerhet som krévs.
Exploateringsndmnden har delegerat till exploateringsforvaltningen att underteckna
exploateringsavtal som ett led i detaljplanens genomforande.

Formuleringen “i forsta hand” har tolkats av flera exploatdrer som att det finns ett
utrymme att forhandla fram andra typer av sikerheter sisom t.ex. moderbolagsborgen.
Detta har resulterat i utdragna diskussioner i flera exploateringsprojekt som riskerar att
fordrdja bostadsbyggandet i staden. Det &r bl.a. av den anledningen som forvaltningen
onskar fortydligande att en On demand- garanti (bank- eller forsédkringsgaranti) eller
deposition alltid ska stillas vid exploateringsavtal samt att i de fall forvaltningen gor
beddmningen att det finns sérskilda forutséttningar for att stélla en annan typ av sékerhet
an en On demand-garanti (bank- eller forsékringsgaranti) eller deposition sa ska
forvaltningen efterfraga nimndens beslut i det enskilda fallet.

Exploateringsforvaltningen kraver i dagsliget, och har sa gjort sedan ar 2013, att
exploatoren ska stilla en On demand-garanti (bank- eller forsédkringsgaranti) eller
deposition som sékerhet for betalning av dennes andel av kostnaderna for utbyggnad av
allmén plats enligt exploateringsavtalet.

Bank- och forsékringsgarantier kan delas upp i tva kategorier: On demand-garantier och
accessoriska garantier. Bada ar en form av borgensforbindelser men med olika avtalade
villkor.

Vid On demand-garanti avtalar man om att utstdllaren (en bank eller ett forsékringsbolag)
av garantiatagandet ska betala enligt garantiutfastelsen direkt vid anmodan av kommunen.
Kommunen behdver dé inte visa att exploatoren ar pa obestand eller har begatt avtalsbrott
utan utbetalning ska ske vid forfallen obetald fordran.

Vid accessorisk garanti dr utbetalning beroende av avtalet mellan exploatdren och
kommunen. Kommunen maste som regel visa att exploatdren brutit mot parternas avtal
samt att denne saknar betalningsformaga. Om exploatdren inte ér dverens med
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kommunen i dessa avseenden krévs det att en domstol genom en lagakraftvunnen dom
faststéller kommunens fordran innan ndgon utbetalning frén garantin sker.

I praktiken ar det inte ovanligt att en exploatdr ifragasétter kostnader for allmén plats i
efterhand, sérskilt i 1dgkonjunktur, och det hander att exploatérer motsitter sig att betala
delar av exploateringsbidraget trots att det finns ett bindande exploateringsavtal som
sdger att exploatoren ska betala. Om kommunen i en sddan situation inte har en On
demand-garanti (bank- eller forsdkringsgaranti) utan enbart en accessorisk, innebir det att
kommunen maste ligga ute med kostnaderna for utbyggnad av allméin plats, dvs
kommunen maste nyttja skattemedel, och vicka talan i domstol mot exploatoren och
vinna en sadan tvist for att fa tillbaka utliggen. En tvist i domstol kan 6verklagas i flera
led och det kan ta flera &r innan tvisten slutligt ar avgjord.

Om en exploatdr inte har medel att betala kommunen d&ven om kommunen vunnit tvisten i
domstol, eller om exploatdren gar i konkurs, dé riskerar kommunen att aldrig 4 in dessa
utldgg utan kostnaden stannar kvar pé skattebetalarna. En accessorisk garanti kan med
andra ord innebéra stora risker samt krava mycket tid, kostnader och resurser, varfor en
sadan sékerhet bor undvikas.

Moderbolagsborgen ér en typ av borgensforbindelse dar moderbolaget gér in som garant
for dotterbolagets ekonomiska dtaganden gentemot en kommun. For att en
moderbolagsborgen ska kunna anses utgora en fullgod sidkerhet krdvs en kontinuerlig
bevakning och beddmning av moderbolagets langsiktiga betalningsforméga. Den
omstindigheten, tillsammans med det faktum att moderbolaget kan géra samma
invindningar mot kommunens fordran som exploatdren och motsitta sig betala
kommunen till dess en domstol provat tvisten, innebér att &ven denna sékerhet bor
undvikas av samma skél som vid en accessorisk garanti.

En annan sékerhet som kan anvéndas, och som har anvénts av forvaltningen vid ett fétal
tillfallen, ar pantsdttning av fast egendom. Vérdet pa sékerheten ar helt avhingigt av
fastighetsvirdet vilket innebér viss osédkerhet och behov av kontinuerlig bevakning av
fastighetsvirdet. Realisering av panten forutsitter exekutiv forsiljning och for att kunna
begira exekutiv forsédljning maste kommunen kunna styrka sin fordran genom en
lagakraftvunnen dom. Det betyder att sdkerhet genom pantsittning i fast egendom innebar
samma svagheter som t ex moderbolagsborgen eller accessorisk garanti/borgen och darfor
som utgangspunkt inte bor anvindas. Det kan emellertid finnas sirskilda forutsittningar i
det enskilda fallet dér en sddan sdkerhet kan vara motiverad.

Forvaltningens bedomning

Som redogjorts for ovan ar det, utifran den betydande ekonomiska risken for
forvaltningen som det sammanlagda virdet av exploateringsbidrag i forvaltningens
projektportfolj innebar, av stor vikt att forvaltningen dr noga med att se till att stilld
sakerhet verkligen utgdr en fullgod sékerhet och att sékerheten med enkelhet kan tas i
anspréak vid behov.

Den hoga sikerheten och enkelheten med On demand-garanti (bank- eller
forsikringsgaranti) eller deposition tillsammans med det faktum att exploatdrerna verkar
inom en konjunkturkénslig bransch talar for att forvaltningen &dven fortsattningsvis bor
kréva denna typ av sikerhet. Tydlighet frdn ndmnden i frdga om typ av sékerhet kan dven
forvéintas minska diskussionerna hirom i varje enskilt projekt.
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Det finns anledning att anta att kostnaden for en accessorisk garanti eller
moderbolagsborgen troligtvis understiger kostnaden for en On demand-garanti (bank-
eller forsékringsgaranti).

Forvaltningens bedomning ar att en On demand-garanti (bank- eller forsdakringsgaranti)
eller deposition alltid ska stéllas vid exploateringsavtal. I de fall forvaltningen gor
bedomningen att det foreligger sérskilda skil for att stdlla en annan typ av sékerhet 4n en
On demand-garanti (bank- eller forsiakringsgaranti) eller deposition sa ska forvaltningen
efterfraga ndimndens beslut 1 det enskilda fallet.

Forvaltningen gor vidare bedomningen att heldgda kommunala bolag inte behover stilla
sdkerhet eftersom kommunen sjilv har kontroll 6ver dessa bolag. Slutligen gor

forvaltningen bedomningen att statliga verk och myndigheter inte behover stilla sdkerhet.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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