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Kommunstyrelsen

Forlangning av tidsfrist - byggnadsskyldighet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

Bevilja en ett-drsforlingning av fristen for uppfyllande av byggnadsskyldighet, till den 28 mars 2021.

Arendet

Den 28 mars 2018 saldes fastigheten Vivsta 19:1 (Vivsta gamla skola). Samtidigt tecknades ett
hyresavtal med kommunen avseende simhallen. Kommunen har for avsikt att bygga en ny simhall
och forsiljningen av Vivsta 19:1 péverkas av arbetet med ny simhall.

Kopeavtalet innehaller en byggnadsskyldighet (paborjad byggnation av 20 bostdder) som ska infrias
inom tva dr {ran avtalets undertecknande (28 mars 2020). Bolaget har nu ansékt om en foérlingning
av fristen. Huvudorsakerna uppges vara projektets komplexitet, byggnadernas stora anpassningsbehov
till dagens byggnadsregler samt den tidsforskjutning som skett angdende beslut om byggnation av ny
simhall.

Samhillsenheten gor beddmningen att Bolagets skil kan men inte mdste godtas for en forlingning.

Samhillsenheten gor vidare bedomningen att det, baserat pd Jordbalkens regler, dess férarbeten och
kopeavtalets innehall, finns juridiska forutsittningar for att bevilja en forlingning.

Efter en sammanvigd beddmning anser samhillsenheten att en ett-drsférlingning kan och bor
beviljas genom ett beslut 1 kommunstyrelsen pd ovanstiende grunder.

Arendets tidigare behandling

2017-11-07 § 292, foreslog kommunstyrelsen kommunfullmiktige besluta att godkinna
kopehandlingar mellan Timra kommun och Olert Fastigheter AB.

2017-11-27 § 170, beslutade kommunfullmiktige att dterremittera drendet till kultur- och
tekniknimnden enligt Tony Anderssons (M) m fl forslag.

2018-01-09 § 17, foreslog kommunstyrelsen kommunfullmiktige besluta att godkidnna
koépehandlingar mellan Timra kommun och Olert Fastigheter AB.

2018-01-29 § 4, beslutade kommunfullmiktige pa kommunstyrelsens forslag att godkidnna
koépehandlingar mellan Timra kommun och Olert Fastigheter AB.

Beslutsunderlag

Framstillan fran With you Vivsta 1:19 AB
Ko6peavtal mellan parterna

Vision 2025
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Protokollsutdrag till

Milj6- och byggforvaltningen
Kultur- och teknikférvaltningen
Fastighetsigaren

Exp / 2020

Forvaltningens 6verviganden
Kopeavtalet

I kopeavtal, daterat 28/3 2018, finns en byggnadsskyldighet som ska sikerstilla att byggnation av
bostider verkligen genomfors pa fastigheten efter forsiljning. Foljande utdrag visar de relevanta

delarna av denna skrivning.
11.

Byggnadsskyldighet

Det dligger Koparen att senast inom tvd (2) dr frdn det att detta avtal undertecknas pdiborjat 20
bostider. Detta kan ske antingen genom ombyggnation av befintliga byggnader alternativt
nyproduktion enligt gillande detaljplan (D193).

Skulle foreskrivet krav pd pdborjande av ombyggnation eller paborjande av nybyggnation inte ha
uppfyllts inom angiven tid dr detta kopeavtal till alla delar forfallet och inbetald kopeskilling ska
dterbetalas till Koparen omgdende utan rinta. Parterna bir dd sina egna kostnader utan ritt till

skadestdnd eller annan ersdttning. Se dven villkor punkt 27.

Om Koparen hindras att uppfylla byggnadsskyldigheten enligt ovan pd grund av hinder utanfor
Koparens kontroll kan Koparen bha ritt till nodvindig forlingning av tidsfristen enligt detta avtal.
Exempel pd forsening som kan foranleda forlingning av tidsfristen dr om Koparen inte beviljas
bygglov i enlighet med den lagakraftvunna detaljplanen och det inte beror pd Koparen, eller om
beviljat bygglov overklagas. Sdljaren beslutar om skilig forlingning av tidsfristen pd begdran av
Koparen. Begiran om forlingning ska ske skriftligen till Séljaren.

Orsaken till forseningen

Bolaget har i bifogad skrivning begirt en férlingning av fristen avseende byggnadsskyldighet.
Huvudorsakerna uppges vara projektets komplexitet, byggnadernas stora anpassningsbehov till dagens
byggnadsregler samt den tidsforskjutning som skett angaende beslut om ny simhall.

Bedomning
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Det finns fog for att hivda att detta dr ett omfattande och férhallandevis komplext projekt att
genomfora for vilken kdpare som helst. Flera av de byggnader som 6vertogs ar gamla och 1 stort
behov av upprustning innan ett anvindande kan bli aktuellt. Dessutom krivs stora anpassningar av
byggnaderna for att uppfylla dagens byggnadsregler.

Dirutéver har kommunen i viss méan forsvarat Bolagets planeringsarbete, dd beslutet om ny simhall
fordrojdes. Det har skapat viss osdkerhet 1 planeringen som ocksa bor beaktas.

Bolaget var dock vil inférstidda med affirens komplexitet, byggnadsskyldigheten och den frist de
hade att arbeta mot. De skil som anforts kan men maste inte accepteras som skil for en forlingning
av tidsfristen.

Konsekvenser av beslutet

Beviljar kommunen inte en férlingning av tidsfristen maste kommunen sannolikt inom kort inleda
ett dterkop av fastigheten. Det foljer av ovan redovisade utdrag ur kopeavtalet. Det innebir
omfattande arbete, det riskerar att paverka parternas affirsrelationer negativt men framforallt blir
kommunen éterigen dgare till fastigheten. Det tidigare beslutet om forsiljning pekar mot att
kommunen inte dr intresserade av ett fortsatt dgande av fastigheten. Dessutom har omfattande
fastighetsbildningsdtgarder vidtagits pa fastigheten och det dr inte helt sikert att det ir mojligt att
backa dessa atgarder.

I Jordabalken 4:4 1 st stadgas: att ett kops fullbordan eller bestind ej fir goras beroende av villkor
under mer dn tvd dr frin den dag di képebandlingen upprittades. Har lingre tid avtalats, ar kopet

ogiltigt. Om tiden ej bestamts, skall den anses vara tvd dr.

Skrivningen 1 Jordabalken 4r bindande och kan inte avtalas bort. Skrivningen tar bland annat sikte pa
dtertagandeforbehdll. Kopeavtalet mellan parterna inneholl ett atertagandeférbehall som giller i1 tva
ar. Avtalet var alltsd giltigt enligt Jordabalkens formkrav. Om villkoret forlings 1 efterhand
overskrider man den lagstadgade tvaarsgransen, vilket enligt ordalydelsen 1 Jordabalken skulle
innebira att hela kopet blir ogiltigt. Det framgar dock av férarbetena till Jordabalken att parterna,
om de ir 6verens, kan férnya kopet.

Och eftersom parterna, om de dr 6verens, kan fornya kopet kan de rimligen ocksa, enligt samma
resonemang, komma verens om en forlingning av tidsfristen for byggnadsskyldigheten - som ju dr

en mindre ingripande dtgird dn en férnyelse av ett kop.

Bolagets framstillan om en foérlingning visar dels att bolaget dr positiva till en férlingning, dels att
de anser sig bundna av villkoren 1 kdpeavtalet - vilken sammantaget utgér grunden for att parterna
kan komma 6verens om en forlingning.

Beslut om forlingning
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Ett beslut om forlingning sker inom det befintliga kdpeavtalets ramar (som en konsekvens av eller
som ett led 1 genomférandet av tidigare fattat beslut) medan en fornyelse av kdpeavtalet innebir en
fornyelse av sjdlva ramarna - och kriver sannolikt nytt beslut 1 kommunfullmiktige.

Sammantaget gér samhillsenheten bedémningen att en ett-drsférlingning kan och bor beviljas genom
ett beslut 1 kommunstyrelsen pa ovanstiende grunder.

Sambhillsenheten

David Ostlund
Mark- och exploateringssamordnare
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