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Mottagare

Regionstyrelsen

Uppfoljning av exploateringsavtal

Forslag till beslut
e Regionstyrelsen tar emot informationen och beslutar att 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 f6r bebyggelseutveckling for en turist- och rekreationsanldggning
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 anliggandet 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 forvaltande 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 f6r Va-anldggning. Mark- och
exploateringsverksamheten har med stéd av regionjurist sedan ar 2020 drivit
fragan 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 aberopas for att sakerstilla ett fullgérande av
byggherrens ataganden. Ett formellt stillningstagande om fortsatt hantering ar
avgorande for att drendet ska kunna avslutas varfér Regionstyrelsen foreslas
fatta beslut i fragan.
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Bedomning

Parterna i arendet dr Region Gotland, byggherren och Vistos
Samfillighetsférening. Samfillighetsféreningen ér inte part 1
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 innebir
att foreningen bir en ekonomisk risk kopplad till att féreningen tar Gver
byggherrens investerings- och underhallsskuld om inte avtalet i dessa delar ar
tullgjort.

Teknik- och samhallsbyggnadsférvaltningen (TSF)? g6r bedémningen att det
ar flera orsaker som gemensamt férorsakat det radande férhallandet vilket
bland annat avser undermalig avtalshantering av Region Gotland, férsummelse
av byggherren f6r genomférandet av detaljplanen och att fastigheter inom
planomradet har silts 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 for den bebyggelse
som uppforts inom exploateringsomradet ar tillgodosedd och hinvisar till
dgarforhallanden om att det dr osannolikt att omradet i 6vrigt kommer att
byggas i ut. TSF gor bedomningen 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 dr genomford.

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

Exploateringsavtal definieras i 1 kap 4 § Plan- och bygglagen (PBL) specifikt
som avtal mellan en kommun och en byggherre och/eller fastighetsagare.
Vanligen ingas exploateringsavtal mellan kommunen och en byggherre.
Byggherren dr ofta ocksa fastighetsigare. Huruvida kommunens motpart ir en
byggherre eller en fastighetsdgare 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 sarstillning utan ar ett civilrittsligt avtal som
dirmed b6r kunna 6verlatas, vilket dock star i strid med ordalydelsen 1
lagstiftningen. SKR har inte uppvisat nagra skriftliga exempel pa 6verlatelse av
exploateringsavtal, férvaltningen framhaller att innan ar 2015 sa var
exploateringsavtal inte definierat i PBL varfor 6verlatelse kan ha gjorts f6r avtal
som upprittats innan 2015. TSF bed6émer vidare att syftet med tecknande av
exploateringsavtal dr att kommunen ska sakerstilla att byggherren genomfor
detaljplanen, ansvaret for att f6lja upp och driva process for att avtalets fullgbrs
bor dirfor inte Gverlatas pd annan part.
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Vidare angdende samfillighetsféreningens stillning sa inrittas en
gemensamhetsanligening genom ett anligeningsbeslut inom ramen fo6r en
lantmiteriforrittning. Anldggningsbeslutet anger normalt inom vilken tid och
hur anliggningen ska utféras. Om en gemensamhetsanldggning inte dr utford i
enlighet med beslutet sa dr den i juridisk mening inte utférd och ska darfor
upplosas. Det innebir att det heller inte finns nagot forvaltningsobjekt for
samfillighetsféreningen. Har féreningen inga andra férvaltningsobjekt kan den
ocksa komma att upplosas. For drendet dr det darfor visentligt att klargéra hur
anlidggningsbeslutet avseende ber6érd gemensamhetsanliggning dr formulerat.
Forvaltningen har begirt ut beslutet fran lantmiterimyndigheten men inte
erhallit ndgon akt med hidnvisning till sekretessprovning. Region Gotland dr
inte sakégare eller pa annat sitt part i anliggningsbeslutet, partférhallandet ar
civilrittsligt mellan byggherre och de fastighetsigare som ingar 1
samfillichetsféreningen utifrin vad som utfist i samband med 6verlitelse av
fastigheter inom planomradet.

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

Bedomning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Riéttslig grund/rattsligt perspektiv

Exploateringsavtal dr civilrittsliga avtal som ingas mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare for att reglera detaljplanens genomférande.
Genomférande av en detaljplan ér offentligrittsligt varfér kommunen alltid
maste sdkerstilla att avtalet har stéd 1 PBL.

Utover 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 bedomningen 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.


https://www.google.com/search?q=Vilje-+och+tillitsprincipen&oq=avtalsr%C3%A4tt&gs_lcrp=EgRlZGdlKgcIAhAAGIAEMgkIABBFGDkYgAQyBwgBEAAYgAQyBwgCEAAYgAQyBwgDEAAYgAQyBggEEAAYHjIGCAUQABgeMgYIBhAAGB4yBggHEAAYHjIICAgQ6QcY_FXSAQg1NzA1ajBqMagCALACAA&sourceid=chrome&ie=UTF-8&ved=2ahUKEwiz8pWCi5OTAxX-OBAIHf8hN0UQgK4QegYIAQgCEAE
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I drendet finns dokumentation och korrespondens dir samtliga parter agerat
som att avtalet ska anses som gillande.

Ett anlidggningsbeslut fattas inom en lantmateriforrittning och prévas utifran
anlageningslagen (AL).

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

33 § 2 pkt. AL anger att ett anlaggningsbeslut 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, savida inte en ansékan om férordnande av en
syssloman enligt 33 a § har gjorts inom samma tid.

2. Ekonomiskt perspektiv

Bedomningen ir att Region Gotland inte har ndgra ekonomiska ataganden
tor 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 sidant mal far béra sina egna kostnader.

3. Barnperspektiv
Ej aktuell

4. Jamstalldhetsperspektiv
Ej aktuell

5. Landsbygdssdkring/geografiskt perspektiv
Ej aktuell

6. Klimat och miljoperspektiv
Ej aktuell.

Beslutsunderlag

RS § 44 2017-02-23

RF § 37 2017-03-27

Exploateringsavtal, daterat 2017-03-21
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Regionstyrelseférvaltningen Samhallsbyggnadsforvaltningen

Stefan Hollmark Lise Langseth
Regiondirektor Teknik- och samhallsbyggnadsdirektor
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