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RS AU § 107 Uppfoljning av exploateringsavtal - Hall
Vastos

Arendenummer: RS 2026/467

Arbetsutskottets forslag till regionstyrelsen
e Informationen tas emot och drendet avslutas.

Sammanfattning

Regionfullmaktige vid Region Gotland antog den 27 mars 2017 forslag till
detaljplan f6r del av Hall Vistos 1:8 och 1:9. Detaljplanen syftar till att
mojliggora for bebyggelseutveckling for en turist- och rekreationsanliggning
inom exploateringsomradet och vann laga kraft den 19 maj 2017, RF § 37,
2017-03-27. Infor planens antagande tecknades ett exploateringsavtal mellan

byggherren och Region Gotland i syfte att reglera detaljplanens genomférande,
RS § 44, 2017-02-23.

Detaljplanen omfattas av enskilt huvudmannaskap och ir inte anslutet till
kommunalt vatten och avlopp. Byggherren éliggs genom exploateringsavtalet
att utféra och bekosta anldggandet av infrastruktur vilket avser gata, vatten och
avlopp inkl. dagvattenhantering, belysning och parkering. Byggherren ansvarar
dven for att gemensamhetsanliggning inrittas for de gemensamma
anldggningarna samt att en férvaltande samfillighetsférening bildas.

Sedan planens antagande sa har exploateringsomradet endast delvis byggts ut
och darfor kvarstar delar av byggherrens ataganden enligt exploateringsavtalet.
Dessa avser utbyggnad och kapacitet fér VA-anliggning. Mark- och
exploateringsverksamheten har med st6d av regionjurist sedan ar 2020 drivit
fraigan om exploateringsavtalets fullgbrande mot byggherren.

Det finns otydlighet kring avtalstolkning och rittsverkan av
exploateringsavtalet. Det finns dven motsittningar kring behov och
skyldigheter kring byggherrens kvarvarande ataganden enligt
exploateringsavtalet. Avtalet ger inte stod for vite eller annat
patryckningsmedel som kan dberopas for att sakerstilla ett fullgorande av
byggherrens ataganden. Ett formellt stillningstagande om fortsatt hantering ar
avgorande for att drendet ska kunna avslutas varfor regionstyrelsen foreslas
fatta beslut i fragan.

Bedémning

Parterna i drendet dr Region Gotland, byggherren och Vistos
Samfillighetsforening. Samfallighetsféreningen 4r inte part i
exploateringsavtalet och har saledes inget mandat i fragan kring dess
fullg6rande. Diremot dr foreningen mottagare av de gemensamma
anlidggningarna som byggherren enligt avtalet alagts att bygga ut. Detta innebar
att foreningen bir en ekonomisk risk kopplad till att féreningen tar 6ver
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byggherrens investerings- och underhallsskuld om inte avtalet i dessa delar ar
tullgjort.

Teknik- och samhillsbyggnadsforvaltningen (TSF) gor bedémningen att det ar
flera orsaker som gemensamt fororsakat det radande forhallandet vilket bland
annat avser undermalig avtalshantering av Region Gotland, férsummelse av
byggherren f6r genomférandet av detaljplanen och att fastigheter inom
planomradet har salts och beviljats bygglov innan de allmidnna anldggningarna
till fullo var utbyggda.

Byggherren motsitter sig Region Gotlands krav om fullgérande av
exploateringsavtalet och menar att den kapacitet som krivs f6r den bebyggelse
som uppforts inom exploateringsomradet ar tillgodosedd och hanvisar till
dgarforhallanden om att det dr osannolikt att omradet i 6vrigt kommer att
byggas i ut. TSF gor beddmningen att byggritten inom detaljplanen ér géllande
over tid varfor VA-anliggningen maste byggas ut for att kunna sikerstillas att
kapacitet finns f6r den tillkommande bebyggelsen som detaljplanen medger sa
linge detaljplanen inte dndras eller upphivs i den del som inte ar genomférd.

Samfillighetsforeningen har genom juridiskt ombud inkommit till Region
Gotland med en hemstillan om att féreningen ska medges 6verta regionens
ratt 1 exploateringsavtalet.

Exploateringsavtal definieras i 1 kap 4 § Plan- och bygglagen (PBL) specifikt
som avtal mellan en kommun och en byggherre och/eller fastighetsigare.
Vanligen ingas exploateringsavtal mellan kommunen och en byggherre.
Byggherren ar ofta ocksa fastighetsigare. Huruvida kommunens motpart ar en
byggherre eller en fastighetsidgare saknar betydelse vid tillimpning av
bestimmelserna om exploateringsavtal i PBL. Eftersom byggherrens motpart
normalt 4r kommunen sa har mark- och exploateringsverksamheten tagit stod
av regionjurist, som i kontakt med SKR, redogjort for att exploateringsavtal
inte har nagon fastighetsrattslig sirstillning utan ar ett civilrittsligt avtal som
dirmed bor kunna 6verlatas, vilket dock star 1 strid med ordalydelsen i
lagstiftningen. SKR har inte uppvisat nagra skriftliga exempel pa Gverlatelse av
exploateringsavtal, férvaltningen framhaller att innan 4r 2015 sa var
exploateringsavtal inte definierat i PBL varfor 6verlatelse kan ha gjorts for avtal
som upprattats innan 2015. TSF bedémer vidare att syftet med tecknande av
exploateringsavtal dr att kommunen ska sikerstilla att byggherren genomfor
detaljplanen, ansvaret for att f6lja upp och driva process for att avtalets fullgors
bor dirfor inte Overlatas pa annan part.

Vidare angiende samfillighetsforeningens stéllning sd inrittas en
gemensamhetsanliggning genom ett anliggningsbeslut inom ramen for en
lantmiteriforrittning. Anldggningsbeslutet anger normalt inom vilken tid och
hur anldgegningen ska utféras. Om en gemensamhetsanliggning inte dr utférd 1
enlighet med beslutet sa dr den 1 juridisk mening inte utférd och ska darfor
upplosas. Det innebir att det heller inte finns nagot férvaltningsobjekt for
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samfillighetsforeningen. Har féreningen inga andra forvaltningsobjekt kan den
ocksa komma att upplosas. For drendet ar det darfor vasentligt att klargéra hur
anliggningsbeslutet avseende berérd gemensamhetsanliggning ar formulerat.
Forvaltningen har begirt ut beslutet fran lantmiterimyndigheten men inte
erhallit ndgon akt med hianvisning till sekretessprovning. Region Gotland ér
inte sakidgare eller pa annat sitt part i anlaggningsbeslutet, partférhallandet dr
civilrittsligt mellan byggherre och de fastighetsidgare som ingar i
samfillighetsféreningen utifrin vad som utfist i samband med Gverlatelse av
fastigheter inom planomradet.

Det finns manga omstandigheter i drendet som behover beaktas men TSF gor
den samlade bedémningen att ett genomférande av detaljplanen inte kan
sikerstillas om det inte drivs genom en civilrittslig process i domstol, vilket
bedoms som kostsamt och resursdrivande samt att utfallet ar osakert. Region
Gotland dr inte huvudman f6r omradet och inte part i den tvist som foreligger
mellan byggherren och de fastighetsigare som ingar i samfillighetsforeningen.
Exploateringsavtalet dr formulerat utan vite och det saknas radighet f6r Region
Gotland att pa annat sitt sikerstilla detaljplanens genomférande.
Forvaltningen foreslar regionstyrelsen att godkdnna informationen och att
forklara drendet som avslutat.

Bed6émning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rittslig grund/réttsligt perspektiv

Exploateringsavtal dr civilrittsliga avtal som ingds mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsidgare for att reglera detaljplanens genomférande.
Genomférande av en detaljplan ir offentligrittsligt varfér kommunen alltid
maste sikerstilla att avtalet har st6d i PBL.

Ut6ver PBL sa har flera andra lagar betydelse for utformningen av
exploateringsavtal, exempelvis kommunallagen, lagen om offentlig
upphandling och EU:s regler om statsstod.

I forevarande fall dr exploateringsavtalet formulerat pa ett sadant sitt att
rittsverkan fOr delar av avtalet kan ifragasittas. Vid tolkning av ett civilrattsligt
avtals rittsverkan finns ett antal avtalsrittsliga principer, utéver avtalets
innehall i ordalydelse, som bedémningen ska goras efter, bland annat:

e Konkluderande handlande — Att parterna agerar i enlighet med avtalet

e Vilje- och tillitsprincipen: Viljeprincipen fokuserar pa vad parterna
faktiskt avsett, medan tillitsprincipen skyddar den tillit en part fist vid
motpartens handlande.

I drendet finns dokumentation och korrespondens dir samtliga parter agerat
som att avtalet ska anses som gillande.

Digital justering Region

Gotland



Regionstyrelsens arbetsutskott Protokoll

Region Gotland

Sida 23 (46)

Sammantradesdatum 2026-04-23

Digital justering

Ett anldggningsbeslut fattas inom en lantmateriférrittning och provas utifran
anlidggningslagen (AL).

24 § 7 pkt. AL anger att i ett anldggningsbeslut anges den tid inom vilken
gemensamhetsanliggningen skall vara utford.

33 § 2 pkt. AL anger att ett anldggningsbeslut upphor att gilla, om
gemensamhetsanliggningen inte inom den tid som har bestimts i beslutet har
utforts 1 sadan omfattning att syftet med anldggningen har tillgodosetts f6r
samtliga deltagande fastigheter, sivida inte en ansékan om férordnande av en
syssloman enligt 33 a § har gjorts inom samma tid.

2. Ekonomiskt perspektiv

Bedomningen dr att Region Gotland inte har nagra ekonomiska ataganden for
detaljplanens genomférande och heller inte bir nagon risk ifall
exploateringsavtalet fullgors eller inte.

Att Region Gotland skulle hinskjuta avtalet som tvistemal i domstol skulle
sannolikt medfora att regionen i ett saidant mal far bira sina egna kostnader.

3. Barnperspektiv

Ej aktuell.

4. Jamstalldhetsperspektiv

Ej aktuell.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv
Ej aktuell.

6. Klimat och miljoperspektiv

Ej aktuell.

Arendets behandling under métet
Arendet féredras av Alexander Sorby Haddad, enhetschef, teknik- och
samhillsbyggnadsfoérvaltningen.

Ordférande stiller proposition pa regionstyrelseforvaltningens férslag och
finner att det bifalls.

Beslutsunderlag

Regionstyrelsen 2017-02-23, § 44

Regionfullmaktige 2017-03-27, § 37

Exploateringsavtal, daterat 2017-03-21

Teknik- och samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse 2026-04-08
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