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Hej,

Bifogad skrivelse Gversands pa uppdrag av Panghus AB, med anledning av Enkopings
kommuns faktura med nr 300505160 av den 8 oktober 2024.

Vi emotser ert aterkommande.
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Advokat / Attorney-at-law
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Enkdpings kommun

Per epost till:
kommunen@enkoping.se och
johanna.appeltofft@enkoping.se

Stockholm 2024-11-07

ANG. ER FAKTURA MED NR 300505160

Vi foretrader Panghus AB ("Panghus”), med anledning av den faktura Enkodpings
kommun ("Kommunen”) stallt ut till Panghus den 8 oktober 2024, bilaga 1.

| enlighet med vad som anges i fakturan avser den gatukostnader hanforliga till projekt
Angslyckan i Enképing. Panghus bestrider Kommunens krav dd Panghus inte har nagot
betalningsansvar for de pastadda gatukostnaderna, i enlighet med vad som preciseras
narmare i det féljande.

Panghus ar fel part

| Kommunens faktura sker hanvisning till ”§ 12 exploateringsavtal”. Hanvisningen avser
savitt Panghus tolkar Kommunen det mellan Kommunen och Gansta 4:3 AB ingangna
exploateringsavtalet avseende fastigheten Enkdping Gansta 3:4, bilaga 2. Det kan
konstateras att det enligt § 12 i exploateringsavtalet ar "exploatéren”, dvs. Gansta 4:3
AB, som atagit sig att svara for kostnaden for anlaggandet av lokalgata m.m.
Kommunens faktura har saledes stallts ut till fel part och har bort stéllas ut till Gansta
4:3 AB. Panghus har inte nagot betalningsansvar for de fakturerade gatukostnaderna.

Kommunens krav

Utover att Kommunen stallt sitt krav till fel part, kan det konstateras att Kommunen inte
tillstallt Panghus nagot underlag till stod for kravet. Kommunen har endast 6versant en
sammanstallning utvisande ett antal pastadda kostnader som Kommunen menar ska
ersattas inom ramen for § 12 i exploateringsavtalet. For det fall Kommunen vidhaller sitt
krav gentemot Panghus emotses erforderligt underlag for att ge Panghus mojlighet att
granska Kommunens pastadda krav.

Panghus kan vidare konstatera att sammanstallningen synes omfatta kostnader som gar
utanfor atagandet enligt projekteringsavtalet, vilket anger att det ar ersattning for
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faktiska kostnader avseende ”projektering, upphandling, byggledning och anlaggning”
av lokalgata, gang- och cykelvag samt naturmark som kan komma ifraga. Panghus kan
inte vitsorda att elnatskostnader, advokatkostnader, ”"6vriga specialist konsulter”, intern
tid och ”06vriga kostnader” 6ver huvud taget utgor kostnader som traffas av dtagandet
enligt exploateringsavtalet. For det fall Kommunen vidhaller sitt krav gentemot Panghus,
avser Panghus aterkomma med en mer preciserad installning till respektive del av
kravet, sedan Kommunen oversant efterfragat underlag.

Panghus motkrav

Utover det faktum att kravet stallts till fel part far det framhallas att koncernbolaget
Panghus Entreprenad AB a sin sida har ett krav pa Kommunen hanforligt till Kommunens
felaktiga hantering av férbindelsepunkter avseende vatten och avlopp.

Kommunen har felaktigt bestamt att det ska utga en servisavgift, forbindelsevgift och
lagenhetsavgift per bostad/lagenhet, vilket inneburit att Kommunen kravt Panghus pa
ersattning om totalt 100 000 kronor per lagenhet.

Parterna hade dock sedan tidigare kommit dverens om att det skulle dras fram en
servisledning och utga en servisavgift per hus, dvs. totalt 40 servisavgifter, istallet for en
servisavgift per lagenhet. Vidare var parterna éverens om att det skulle utga en
forbindelseavgift per forening, dvs. fyra forbindelsevgifter, istéllet for en per lagenhet.
Kommunens felaktiga beslut har medfort en merkostnad for Panghus om 3 880 000
kronor i enlighet med foljande sammanstallning.

Felaktigt fakturerat

Antal Pris Belopp
Servisavgift 80 40 000 kr 3200 000 kr
Forbindelseavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Lagenhetsavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Tomtyteavgift 27 767 45 kr 1249 515 kr
Totalt 9249515 kr

Korrekta belopp

Servisavgift 40 40 000 kr 1 600 000 kr
Forbindelseavgift 4 30 000 kr 120 000 kr
Lagenhetsavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Tomtyteavgift 27 767 45 kr 1249 515 kr
Totalt 5369 515 kr
Differens 3 880 000 kr
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Det kan i sammanhanget noteras att Kommunen enligt va-lagen har haft att bestimma
en férbindelsepunkt per fastighet, dvs. fyra stycken. Aven av den hir anledningen
saknar Kommunen ratt att utta fler an fyra forbindelseavgifter.

Det felaktigt fakturerade och av Panghus erlagda beloppet om 3 880 000 kronor ska
under alla omstandigheter raknas av fran Kommunens pastadda krav hanforligt till
gatukostnader.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan det konstateras att Kommunen saknar stod for sitt krav mot
Panghus. Vi emotser besked om att Kommunen franfallit sitt krav gentemot Panghus.

Med vanlig halsning

= L Ab— o\

Tomas Marcusson Adrian Helly-Hansen
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EXPLOATERINGSAVTAL
avseende detaljplan for del av Gansta 3:4

§1 PARTER

Mellan Enk6pings kommun (212000-028), nedan kallad kommunen och Génsta 4:3 AB (556995-
5619), nedan kallad exploatoren, tréffas foljande exploateringsavtal avseende fastigheten Génsta
3:4 i Enko6pings kommun.

§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Exploateringen avser ett ca 3,5 ha stort omréde avsett for bostider. Som grund for exploateringen
ligger forslag till detaljplan f5r Gansta 3:4 dven bendmnt. Exploateringsomradet sammanfaller med
detaljplanegrinsen.

Till avtalet hér foljande handlingar:

- Detaljplan for gansta 3:4 m fl.

§3 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Detta avtal &r giltigt endast under forutséttning att Enképings kommunfullméktige godkénner
detsamma genom beslut som vinner laga kraft samt antar forslaget till detaljplan genom beslut som
vinner laga kraft. Om ndgon av dessa forutsittningar inte &r uppfyllt 4r avtalet forfallet om négon
av parterna sé péfordrar.

§ 4 MAL OCH ANSVAR

Parternas avsikt &r att exploateringsomradet skall bebyggas i enlighet med handlingarna i § 2.

Exploattren ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark med undantag av ledningar och
anldggningar i den allménna VA-anlédggningen som till viss del utfors inom kvartersmark. Dessa
utfors av kommunen.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats. Kommunen #r huvudman for allmén plats
inom planomradet, dvs. ytor som i plankartan 4r markerade med planbestimmelserna
LOKALGATA, GCM och NATUR.

Kommunen &r huvudman for VA-ndtet inom exploateringsomradet fram till varje upprittad
forbindelsepunkt (servisavsittning).

7z

Sign. Exploattéren, Kommunen
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§5 FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSER

5.1 FASTIGHETSBILDNING MM

Kommunen ansdker om den fastighetsbildning som erfordras fér markgverlételsen enligt 5.2 samt
ledningsrittsatgdrder och ev. servitut enligt 5.3. Detta avtal far laggas till grund for forrdttningen
sdsom &verenskommelse om fastighetsreglering/ledningsratt/servitut.

ExploatSren ska ombesorja och bekosta inréttandet av gemensamhetsanlédggningar inom omrédet,
t.ex. avseende gronytor/dagvattenytor/lek.

Exploatoren svarar for samtliga med avtalets genomforande férenade forréttningskostnader.

5.2 MARKOVERLATELSER

Exploattren skall utan ersdttning dverlédmna all mark som skall bli allmén platsmark till
Kommunen. Omradena &r markerade som LOKALGATA, GC-VAG och NATUR p4 Bilaga 1.

Overlatelsen giller med de #ndringar av grinserna for de 6verlétna omradena som eventuellt sker i
samband med fastighetsregleringen.

Omradet 6verléats i befintligt skick.

Kommunen har genom fastighetsreglering 6verlétit andel i marksamfilligheten Génsta S:6 som
dérmed gatt upp i exploatorens fastighet Gansta 3:4. Exploatoren ska ersétta kommunen med
30.000 kronor fér marken.

5.3 LEDNINGSRATT OCH SERVITUT

Exploatdren medger kommunen ledningsritt for att utfora, bibehélla och underhélla ledningar och
anlidggningar (inkl. pumpstation) fér den allménna VA-anléggningen inom kvartersmark dér sé
erfordras. Exploatoren medger kommunen, via blivande gatufastighet, servitutsritt for utrymme for
servicevig fram till pumpstationen om sé krévs. Upplételserna sker utan erséttning.

5.3 TILLTRADE

Kommunen medges tilltride till den allménna platsmarken enligt 5.2 sé snart dverenskommelse om
fastighetsreglering undertecknats av b&da parter, eller genom sérskild 6verenskommelse. Formellt
tilltréide sker nér lantméterimyndighetens forréttningsbeslut vunnit laga kraft.

§6 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen skall p& exploatdrens bekostnad projektera, upphandla och utfora féljande
anldggningar forutsatt att exploatering enligt § 2 skall ske:

- Nybyggnad av LOKALGATA
- Nybyggnad av GCM (géng- cykel- och mopedvig)
- Jordningsstillande av NATUR
Fordelning av kostnaderna for dessa anldggningar regleras i § 12 och 13.
=d
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Kommunen skall pa egen bekostnad projektera och utféra VA-anldggningar i omradet fram till
forbindelsepunkt.

Eventuella erforderliga omlédggningar av tele- eller andra ledningar som kan komma att krivas med
anledning av exploateringen ombesérjs av exploatren, som svarar for alla med omléggningen
forknippade kostnader.

§7 BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

Exploatoren skall, i enlighet med i § 2 angivna handlingar och vederbdrligt bygglov, svara for all
bebyggelse och alla anldggningar pa kvartersmark inom exploateringsomradet, med undantag av
vissa anléggningar for VA som kommunen anlégger inom kvartersmarken. Férdigstéllandet
forutsétts hela tiden ske i samverkan med, inom och i anslutning till exploateringsomradet, beldigna
fastigheter och med berérda myndigheter. Exploatéren forbinder sig att aktivt verka for
genomfOrandet av detaljplanen.

Den planerade pumpstationen for VA har ett generellt skyddsavstind pa ca 50 m till
bostadsbebyggelse. Parterna ska i det fortsatta projekteringsarbetet gemensamt besluta om den for
omrédet lampligaste placeringen av pumpstation i forhallande till bebyggelsen.

Exploat6ren forbinder sig att f5lja de rdd och anvisningar som kommunalférbundet Vafab har satt
upp géllande avfallshantering. Exploatoren forbinder sig att samrdda med kommunalférbundet
Vafab angéende bland annat avfallshantering och projektering av hus och mark.

Projekteringsanvisningar aterfinns i bland annat i de av Vafab upprittade dokumenten:

e Utrymmen for avfall
e Transportvégar for avfall

§8 TIDPLAN

Parterna forbinder sig att under utférandet halla l16pande dialog kring tidplanen avseende de
allménna anldggningarna i férhéllande till kvartersmarken for att f4 en smidig byggprocess.
Utbyggnaden kan vid behov ske etappvis. Exploatéren &r medveten om att kommunen har att
forhélla sig till LOU vid upphandling av projektering och byggande av allmén plats.

§9 UPPLAGSPLATS

Exploatéren &dger inte rétt att utan tillstdnd nyttja kommunens mark utanfér exploateringsomradet
for upplag eller annat &ndamal som stér i samband med omrédets bebyggande. Sddan mark fér inte
heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstilld hos exploatéren eller av denne anlitad
entreprendr. Kommunen har rétt att efter 6verenskommelse med exploatéren nyttja del av
kvartersmark for tillfélligt upplag i samband med byggande av allménna anléggningar.

§ 10 UPPFOLJNING UNDER BYGGTIDEN

Forekommer i plan-, genomftrande- och konsekvensbeskrivningarna tgérder och forslag till
atgérder och ddrmed forknippade kontrollprogram sé skall dessa foljas.

s
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Exploatoren skall kontinuerligt samrada med kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till firdigstillt exploateringsomréde.

Har exploatéren salt tomt innan gata utanfor tomt dr firdigstilld och slutbesiktigad ska
Exploat6ren upplysa tomtkdpare om att tilltrdde till tomten via gatan inte kan ges foérrén gata
utanfor aktuell tomt har slutbesiktigats. Om arbeten p& tomtmark dnda sétts igéng t.ex. via
tillféllig arbetsvég sa &r exploatéren medveten om att byggvatten etc. inte kan levereras forréin
VA-anldggningen &r fardigstélld och slutbesiktigad. Kommunen har ingen skyldighet att forcera
sina arbeten med lokalgatan pa grund av exploatérens forsiljning av tomtmark.

For det fall kommunen har byggt ut allménna anléggningar (VA, gata, etc.) for hela
exploateringsomradet och exploattren inte fullfoljer exploateringen ska exploatren trots detta sta
for kommunens samtliga nedlagda kostnader i enlighet med § 11 och § 12.

§ 11 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

VA-anldggningsavgift enligt vid varje tidpunkt géllande VA-taxa ska erléggas till kommunen.
Kommunen har rétt att ta ut VA-anlédggningsavgiften nir forbindelsepunkt har upprittats.
Légenhetsavgift enligt taxa debiteras fastighetségare nér bygglov beviljats.

§12 GATUKOSTNADER
Exploatéren ska till kommunen erldgga erséttning for de faktiska kostnader som projektering,
upphandling, byggledning och anldggning av LOKALGATA, GCM-VAG och NATUR medfor.

Gatukostnader dr en myndighetsavgift for vilka ingen moms utgér. Kommunen fakturerar darfor
exploatdren kostnaderna exklusive moms.

Erséttning f6r kostnader f6r projektering och upphandling mot av kommunen stilld faktura ska
erldggas innan utbyggnad paborjas.

Erséttning for kommunens kostnader for utbyggnad ska erldggas mot av kommunen stilld
faktura i samband med att respektive etapp har slutbesiktigats och godkénts.

I egenskap av huvudman svarar kommunen f6r framtida drift och skétsel av de allmédnna
anldggningarna.

Har exploatéren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, skall dgare till fastighet
inom exploateringsomradet anses ha erlagt pa fastigheten belopande erséttning for gatukostnad
enligt forslaget till detaljplan enligt § 2.

§13 EXPLOATERINGSKOSTNAD

Exploattren skall fér administration och uppféljning av detaljplan ersdtta kommunen med
25 000 KRONOR. Kommunen &versander faktura pa beloppet efter det att detaljplan och
exploateringsavtal blivit antagna av kommunfullméktige.

§ 14 DAGVATTEN

Exploatoren skall bekosta den dagvattenutredning som kommunen latit genomfora inom ramen
for detaljplanearbetet, liksom kostnader for projektering av den dagvattenanliggning inom

Sign. Exploatéren, Kommunen
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kvartersmark som projekteras samordnat med de allmidnna VA-anlédggningarna. Kommunen
fakturerar kostnaderna for utredningen och projektering nér slutliga handlingar levererats.

Exploatdren &r skyldig att tillse att dagvatten omhéndertas lokalt p& tomtmark genom utkastare
och infiltration/f6rdrdjning, samt att iordningstilla gronytor inom omradet for ytterligare
mojlighet till infiltration och fordréjning. Flddet fran exploateringsomréadet far inte 6ka med
anledning av exploateringen. Dagvattenanldggningen inom kvartersmark ska projekteras i
samrdd med VA-avdelningen.

§ 15 DROJSMALSRANTA

Erldgger inte exploattren beloppen enligt § 12-13 i ratt tid utgér dr6jsmélsranta motsvarande en
réantesats som med atta (8) procentenheter Gverstiger Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt
gillande referensrénta. Erldgger inte exploat6ren beloppen enligt § 11 i rétt tid utgar drojsmélsrénta
enligt vid tidpunkten géllande VA-taxa.

§ 16 SAKERHET

For fullgdrandet av exploattrens ekonomiska skyldigheter enligt § 11-12 i detta avtal skall
exploatdren stilla godtagbar sékerhet, t ex genom bankgaranti. Innan kommunen péborjar
byggnationen skall exploatéren stilla sdkerhet for den forvintade kostnaden f6r den etappen. Nér
en etapp &r slutbesiktigad och godkénd skall sékerheten upphdra att gélla.

§ 17 TVIST

Tvist angéende tolkning och tillampning av detta avtal skall avgoras av allmén domstol.

§18 GILTIGHET

Avtalet dr giltigt under detaljplanens genomf6randetid, dvs. 15 ar fran det att detaljplanen vinner
laga kraft.

§19 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte utan kommunens skriftliga medgivande Gverlatas pé annan.

Om exploat6ren 6verlater fastighet eller del av fastighet inom planomréadet till annan exploatdr
skall exploattren tillse att den nye exploatdren dvertar forpliktelserna enligt detta avtal genom att i
overlatelsehandlingen upplysa om detta avtal och att kommande dgare forbinder sig att folja avtalet
och att kommande &gare gbr pa samma sétt sa att exploateringsavtalet blir géllande mot varje
kommande dgare av fastigheten/fastigheterna.

- d
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Detta avtal &r upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

..................................... nboina. LU

Ort och datum Ortoch datum —|
For Enkoping kommun For Géansta 4:3 AB

.......................................

Sign. Exploatoren, Kommunen
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av lokalgata, gang- och cykelvag samt naturmark som kan komma ifraga. Panghus kan
inte vitsorda att elnatskostnader, advokatkostnader, ”"6vriga specialist konsulter”, intern
tid och ”06vriga kostnader” 6ver huvud taget utgor kostnader som traffas av dtagandet
enligt exploateringsavtalet. For det fall Kommunen vidhaller sitt krav gentemot Panghus,
avser Panghus aterkomma med en mer preciserad installning till respektive del av
kravet, sedan Kommunen oversant efterfragat underlag.

Panghus motkrav

Utover det faktum att kravet stallts till fel part far det framhallas att koncernbolaget
Panghus Entreprenad AB a sin sida har ett krav pa Kommunen hanforligt till Kommunens
felaktiga hantering av férbindelsepunkter avseende vatten och avlopp.

Kommunen har felaktigt bestamt att det ska utga en servisavgift, forbindelsevgift och
lagenhetsavgift per bostad/lagenhet, vilket inneburit att Kommunen kravt Panghus pa
ersattning om totalt 100 000 kronor per lagenhet.

Parterna hade dock sedan tidigare kommit dverens om att det skulle dras fram en
servisledning och utga en servisavgift per hus, dvs. totalt 40 servisavgifter, istallet for en
servisavgift per lagenhet. Vidare var parterna éverens om att det skulle utga en
forbindelseavgift per forening, dvs. fyra forbindelsevgifter, istéllet for en per lagenhet.
Kommunens felaktiga beslut har medfort en merkostnad for Panghus om 3 880 000
kronor i enlighet med foljande sammanstallning.

Felaktigt fakturerat

Antal Pris Belopp
Servisavgift 80 40 000 kr 3200 000 kr
Forbindelseavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Lagenhetsavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Tomtyteavgift 27 767 45 kr 1249 515 kr
Totalt 9249515 kr

Korrekta belopp

Servisavgift 40 40 000 kr 1 600 000 kr
Forbindelseavgift 4 30 000 kr 120 000 kr
Lagenhetsavgift 80 30 000 kr 2 400 000 kr
Tomtyteavgift 27 767 45 kr 1249 515 kr
Totalt 5369 515 kr
Differens 3 880 000 kr
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Det kan i sammanhanget noteras att Kommunen enligt va-lagen har haft att bestimma
en férbindelsepunkt per fastighet, dvs. fyra stycken. Aven av den hir anledningen
saknar Kommunen ratt att utta fler an fyra forbindelseavgifter.

Det felaktigt fakturerade och av Panghus erlagda beloppet om 3 880 000 kronor ska
under alla omstandigheter raknas av fran Kommunens pastadda krav hanforligt till
gatukostnader.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan det konstateras att Kommunen saknar stod for sitt krav mot
Panghus. Vi emotser besked om att Kommunen franfallit sitt krav gentemot Panghus.

Med vanlig halsning

= L Ab— o\

Tomas Marcusson Adrian Helly-Hansen
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