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Kreditering av kundfaktura utstalld till exploator

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Enkopings kommun har detaljplanelagt och tecknat exploateringsavtal for
bostadsomradet Angslyckan. Detaljplanen for Angslyckan vann laga kraft 2016-04-
07. Kommunen har byggt ut allman platsmark (gator) i enlighet med detaljplan och
exploateringsavtal. Utbyggnaden utférdes under 2017/2018.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar tecknat 2016 mellan Enképings kommun och Gansta 4:3 AB
(556995-5619). Exploateringsavtalet anger att exploatéren ska erldgga ersattning
till kommunen for faktiska kostnader for utbyggnad av allman plats (projektering,
upphandling och utbyggnad). Vanligtvis i exploateringsprojekt faktureras detta av
kommunen lI6pande under entreprenaden samt slutregleras efter slutbesiktning. |
det har projektet har ingen fakturering skett och kommunen har darmed inte fatt
ersattning for kostnaderna. Bolaget som exploateringsavtalet ar tecknat med ar
idag avregistrerat.

Efter att detaljplanen vann laga kraft har planomradet fastighetsreglerats. 2016-09-
08 blev Panghus Entreprenad AB lagfaren &gare till de nya fastigheterna och
2016-10-05 blev Bostadsrattsforeningen Gansta Gard Fyra AB lagfaren agare.

Enligt §19 i exploateringsavtalet far inte avtalet utan kommunens skriftliga
medgivande 6verlatas pa annan. Om exploatdren overlater fastighet eller del av
fastighet inom planomradet till annan exploator skall exploatéren tillse att den nye
exploatéren dvertar forpliktelserna enligt avtalet. Ett skriftligt medgivande fér detta
finns inte dokumenterat.

§16 i Exploateringsavtalet anger att exploatéren ska stélla godtagbar sakerhet, t ex
genom bankgaranti, for fullgérandet av exploatdrens ekonomiska skyldigheter
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enligt avtalet. Kommunen har 2016-11-07 erhallit en garanti fran Atradius
Kreditférsakring. Garantin ar utstalld for entreprendr/exploatér Panghus AB (org nr
556740-3760) med bestallare Enkdpings kommun. Garantin ar fér
exploateringsavtalet avseende exploateringsersattning fér utférande av anlaggning
och inmatningskostnader. Garantin anger att Atradius Kreditférsakring gar
gentemot bestallaren i borgen for ett belopp av 14 255 155 kr, for
entreprendrens/exploatdrens forpliktelser enligt exploateringsavtalet intill dess
entreprenad/exploatering blivit slutférd, besiktigad och slutférd. Ersattningsansprak
pa grund av garantin ska framstallas skriftligen till Atradius.

Fakturering av gatukostnadsersattning

Under 2024 har kommunen kontaktat Panghus angaende att kommunen har byggt
ut infrastruktur i omradet Angslyckan och att kostnaden fér detta inte har
fakturerats. Panghus har ar 2016 betalat 1 006 543 kr for projekteringskostnader
tom nov 2016. Darefter har inget fakturerats av kommunen.

Kommunen har éversant underlag i drendet till Panghus (avtal, garanti,
faktureringsunderlag m.m.) och stallt kostnadsansvaret mot Panghus utifran den
garanti som ar stalld pa Panghus och som avser "Exploateringsavtal avseende
fastigheten Gansta 3:4 i Enkdpings kommun avseende exploateringsersattning,
utférande av anlaggning och inmatningskostnader”.

2025-02-13 stallde kommunen ut en faktura till Panghus (fakturanr 300522283)
med beloppet 3 592 158 kr, for ersattning av kostnader for utbyggnad av allmanna
anlaggningar.

Panghus har 2025-02-20 bestridit fakturan utifran att:

Vi kan som tidigare konstatera att Panghus Entreprenad AB inte gjort nagra
ataganden avseende exploateringserséttning enligt exploateringsavtalet eftersom
Panghus Entreprenad AB inte &r part till avtalet. Denna omstéandighet synes vara
ostridig mellan parterna. Enkdpings kommun hénvisar istéllet till den bankgaranti i
vilken Panghus Entreprenad AB, tidigare Panghus AB, finns angivet som
entreprendr, for vars forpliktelser enligt exploateringsavtalet Atradius gar i borgen.
Panghus Entreprenad AB har dock, som tidigare papekats, inga forpliktelser enligt
exploateringsavtalet. Panghus bestrider att bankgarantin i sig kan ldggas till grund
fér den pastadda betalningsskyldigheten. Som tidigare angivits har kommunen att
rétteligen rikta sitt krav mot det bolag som &r part till exploateringsavtalet, Gansta
4:3 AB, 556995-5619. Mot bakgrund av det ovan bestrider Panghus &ven den nu
utstéllda fakturan med nummer 300522283 i dess helhet.”

Ersattningsansprak utifran garanti/sdakerhet

Enkopings kommun har 2025-02-21 framfort ett skriftligt ersattningsansprak till
Atradius Kreditforsakring utifran den garanti/sakerhet som ar utstalld pa Panghus
AB;
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"Enképings kommun stéller hdrmed erséttningsansprak till Atradius
Kreditférsékring. Anspraket stélls utifrdn Garanti/sékerhet med nr B377917 och
som avser avtal "Exploateringsavtal avseende fastigheten Gansta 3:4 i Enk6pings
kommun avseende exploateringserséttning, utférande av anldggning och
inmétningskostnader”.

Erséttningsanspraket stélls da@ Kommunen inte fatt erséttning for kostnader
avseende utférande av anlédggningar.

Kostnadsanspraket &r 3 592 158 kr, for erséttning for faktisk kostnad fér utbyggnad
av infrastruktur. Kostnaden bestar av projektering, upphandling, projekt- och
byggledning samt anléggning av allménna anlaggningar.

Bifogat finns kostnadssammanstéllning och fakturaunderlag for respektive
kostnadspost.”

Atradius har 2025-03-03 inkommit med svar:

Vi bekréftar hdrmed mottagandet av ert ansprak om erséttning med hénvisning till
den av oss utfardade garantin med nr B377917.

Informationsuvis vill vi ndmna att den garanti vi utfdrdat &r en sk accessorisk
borgensforpliktelse. Detta betyder att garantin hdnvisar till och féljer det
underliggande avtalet samt de parter som denna hénvisar till. Om entreprenéren
har invdndningar mot eventuella krav under garantierna, kan vi ha anledning att
hénvisa till samma invdndningar som entreprenéren.

Med anledning av ovan kontaktar vi entreprenéren nér vi bedémer
erséttningsanspraket, for att inhdmta deras kommentarer till framstéllt ansprak. Vid
denna kontakt har det framkommit att de har invdndningar mot det
erséttningsansprak kommunen framstéllt, vilket de bestridit i det email de tillsénde
er per den 20 februari, 2025.

Med anledning av ovan méste vi, med hénvisning till garantins villkor och
entreprendrens bestridande av ert ansprak, meddela att vi inte kan utge erséttning
frén garantin.”

Anlitande av jurist
Enkopings kommun har under varen 2025 anlitat jurist for att ga igenom arendet
och ge rekommendation fér vidare hantering.

Svar fran jurist 2025-04-09:

"Vi har nu gétt igenom underlaget och bedémer att det inte finns férutséttningar fér
Enkd6pings kommun att krdva betalning fran Panghus med stéd av garantin.
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Exploateringsavtalet har ingéatts mellan Enképings kommun och Gansta 4:3 AB,
och det &r Gansta 4:3 AB som enligt avtalet ska ersétta kommunen fér
kostnaderna fér utbyggnad av allménna anléggningar.

Det &r alltsa mot Gansta 4:3 AB som Enk6pings kommun har en fordran. Nér
Gansta 4:3 AB likviderades hade Enkdpings kommun kunnat bevaka sin fordran
for att fa betalt, men vad jag forstar har sa inte skett och fordran ar nu
preskriberad. Vid en likvidation kallas alla okdnda borgenérer sé att eventuella
skulder kan betalas innan bolaget uppléses och tillgangarna férdelas mellan
deldgarna i bolaget. Om borgenérerna inte hér av sig i rétt tid gar rétten att krdva in
sina pengar férlorad.

Ett alternativt spar skulle kunna vara att hdvda att Panghus har tagit 6ver Gansta
4:3 AB:s férpliktelser enligt exploateringsavtalet och att det i sjélva verket ar
Panghus som kommunen ska rikta sitt krav mot. Kombinationen av att en
Overlatelse av exploateringsavtalet krdver kommunens skriftliga medgivande (se §
19 i exploateringsavtalet) och att det inte finns nagon skriftlig korrespondens eller
annat underlag som styrker en Overlatelse av avtalet fran Génsta 4:3 AB till
Panghus gér det i princip omdéjligt att bevisa att sa skulle vara fallet (och i ett mal
om betalning &r det den som krdver betalt som har bevisbérdan fér sitt krav). Det
faktum att garantin star utstalld pd Panghus AB ér inte tillrdckligt underlag for att
styrka att Panghus tagit 6ver Gansta 4:3 AB:s forpliktelser gentemot kommunen.

Sammanfattningsvis vill vi inte rekommendera er att ldgga tid och pengar pa att
férséka driva in pengarna fran Panghus.”

Arendet har beretts av mark- och exploateringsavdelningen och ekonomi- samt
juridikfunktionen pa kommunledningsforvaltningen. Bedémningen ar att utifran
rekommendation fran jurist inte driva arendet vidare. Darmed ska utstalld faktura
krediteras i sin helhet.

Beslut om kreditering av faktura

Enligt Kommunstyrelsens delegationsordning, punkt 5.9, ar delegationen att belopp
dver 1 miljon kronor inte kan hanteras av tjanstemannaorganisationen utan
Kommunstyrelsen ska fatta beslut om kreditering av faktura.
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