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1 Bakgrund

Kommunfullméktige beslot den 12 juni 2017, § 5, att godkénna ett ramavtal for
Sverigeforhandlingen samt ett objektavtal om Sparvdg syd mellan staten,
Stockholms stad och Huddinge kommun. Huddinge kommun atar sig enligt avtalet
att medfinansiera sparvigen med ca 800 miljoner kronor samt sjdlv eller genom
annan exploator uppfora for 18 500 nya bostdder inom sparvédgens influensomrade
till och med ar 2035.

Kommunfullmiktige i Huddinge har den 13 juni 2016, § 12 antagit Riktlinjer for
exploateringsavtal. Genom fullméktiges beslut den 6 november 2017, § 22, har 1
punkten 4.1 1 Riktlinjerna infogats regler om att &ldgga byggherrarna eller
fastighetsdgarna att bekosta kommunal medfinansiering av regional och statlig
infrastruktur. Om kommunen avser att avtala om sddan erséttning ska riktlinjerna
bl.a. ange grundldggande principer for medfinansieringsersittningen. Syftet med
foreliggande dokument dr att ange sddana principer.

For att sikra den kommunala medfinansieringen dr erliggande av medfinansierings-
ersdttning fran exploatorer enligt dessa principer en forutséttning for exploatering
inom influensomradet for Sparvég syd.

1.1 Uttag av medfinansieringsersdttning

Enligt plan- och bygglagen (PBL) far ett exploateringsavtal omfatta
medfinansieringserséttning, d.v.s. ersidttning som en byggherre eller en
fastighetségare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala for
en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jarnvég
som staten eller ett landsting ansvarar for.

Forutsittningen harfor dr att den vég eller jirnvdg som kommunen bidrar till medfor
att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka 1
vérde. Nér privata aktorer gynnas av offentlig investering, som vid utbyggnad av
kollektivtrafik, dr lagstiftarens mening att delar av de 6kade nyttorna i form av
okade fastighetsvarden ska aterforas till samhallet genom medfinansierings-
ersdttning.

Medfinansieringsersittningen utgor inget avgiftsbeslut likt planavgift eller
gatukostnadsersittning men dr en forutséttning for exploatering inom spédrvigens
influensomréde.

1.2 Vem ska betala medfinansieringsersdttning
Spérvig syd kommer att trafikera en stricka fran Flemingsberg via Masmo och
Kungens kurva vidare till Alvsjo, se bild 1.
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Frudngen

Bild 1: Sparvdg syd trafikerar en stricka fran Flemingsberg via Masmo och Kungens kurva vidare
till Alvsjo

Strackan trafikerar dels befintliga stadsdelar och bostadsomraden men mojliggor
dven for utbyggnad av nya omraden som tidigare varit daligt forsedda med
kollektivtrafik.

Kommunen bedomer att virdeinverkan av Spérvédg syd omfattar fastigheter upp till
ett avstand av 1200 meter fran Sparvég syds stationer i Huddinge kommun
(influensomrédet). Samtliga exploatdrer inom spérvédgens influensomrdde kommer
dirmed att ta del av de fordelar som utbyggnaden medfor sdsom béttre
kommunikationer, titare och hogre exploatering samt dkade fastighetsviarden och
ddrmed 6kade forsdljningspriser.

Vid triffande av exploateringsavtal och mark- och genomférandeavtal berdrande
fastigheter inom influensomréadet ska sadant avtal omfatta
medfinansieringsersittning av sparvigen.

2 Principer for medfinansieringsersattning

Vid planering av nya stadsdelar i Stockholmsomradet utgor kollektivtrafiken oftast
en planeringsforutsittning for ett nytt bostadslége och beslutet om Spéarvég syd har
mojliggjort en 6kad exploatering utmed hela strackan i Huddinge.

For att kommunen ska fa ta ut medfinansieringsersittning av en exploatdr méaste det
antas ske en virdedkning av exploatdrens fastighet till f6ljd av att Sparvég syd
kommer till stdnd. Det ska alltsa finnas ett samband mellan den infrastruktur som
kommunen medfinansierar och en viardedkning for exploatorens fastighet.
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2.1 Beddmning av medfinansieringens storlek

Kommunens utgdngspunkt i beddmningen av medfinansieringserséttningens storlek
fran exploatorer &r att uppskatta vilken véardeinverkan en utbyggnad av Spérvég syd
kommer att fa pa marknadsvérdet for exploaterbar mark i Huddinge kommun.

Beddmningen har utgétt frén analyser av hur sparbunden kollektivtrafik paverkar
marknadsvérdet for bebyggda fastigheter. Att sparbunden trafik paverkar
marknadsvirdet av byggritter stods av genomforda undersdkningar. Dessa pekar pa
att marknadsvirdet av bostider dkar av nérheten till sparbunden trafik. Aven det
faktum att det 1 genomforda projekt varit mojligt att teckna avtal med exploatorer
om medfinansieringserséttning av utbyggnad av spartrafik stodjer denna
beddmning.

Inom Huddinge kommun kommer det att anlédggas ett flertal stationer, se bild 2,
utmed strackan for Spérvég syd. Bedomningen av vilken effekt
sparviagsutbyggnaden har pd marknadsviardet har skett utifran respektive station.
Stationsomrédena har mycket olika forutsittningar och bdde marknadsviardet samt
virdeinverkan mellan de olika stationerna skiljer sig darfor at.
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Bild 2: Planerade stationer utmed strickan for Spdrvdg syd inom Huddinge kommun och dess
vdrdeinverkan inom 1200 meter frdn stationerna.
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Sparbunden trafik

Undersokningar som genomforts pekar pé att marknadsvérdet pé bostdder paverkas
av nérheten till sparbunden trafik och det i storre grad &n néirheten till annan
kollektivtrafik. Sparbunden trafik uppfattas oftare som en mer péilitlig kollektivtrafik
med eget korfalt och begransas inte av trafiken i 6vriga systemet. Likasd dr en
investering i en spér- eller jirnvig en bestdende investering och dess tillgdnglighet
som kollektivtrafik gar att lita pa dver tid.

Befintlig kollektivtrafik

Vid uppskattning av virdeinverkan for de planerade stationsomradena 4r en
avgorande faktor vilken typ av kollektivtrafik som finns idag pa platsen och hur
denna é&r trafikerad. Den generella beddmningen &r att det framforallt dr
kommunikationen in mot centrala Stockholm som paverkar bostadsvirdena.

Vid tvé stationsldgen lings Sparvdg Syd inom Huddinge kommun, Flemingsberg
och Masmo, finns idag sparbunden trafik in till centrala Stockholm. Tillkomsten av
Spérvig Syd innebér séledes inte nagon forbattring nir det géller resor till och fran
centrala Stockholm for dessa stationer utan mojliggor enbart for tvarforbindelser till
de Ovriga stationerna som nas via sparvigen. Bedomningen ér att viardeinverkan av
Sparvag syd kring de stationer som redan har tunnelbana/pendeltdg ar vasentligt
lagre &n paverkan vid andra stationer.

Avstdnd frdn stationen

Bedomningen ér att vardeinverkan okar ju ndrmare ett projekt ligger ett stationslége.
Kommunen har déarfor anvént sig av tva olika virdeinverkande avsténd, delvis
hiamtade fran kommunens trafikstrategi. Dessa tva avstand utgar fran ett radiellt
avstdnd inom 600 meter, som anses vara ett mycket ndra kollektivtrafikldge och
inom 1200 meter som anses vara ett ndra avstind.

Andra faktorer som paverkar virdeinverkan

Andra faktorer som paverkar vilken viardeinverkan som sker dr bedomt
marknadsvarde vid den aktuella stationen. Marknadsvirdet speglar platsens
attraktionsplats som bostadsort bade i dag men dven i framtiden. Ett generellt hogre
marknadsvarde inom ett omrade medfor med automatik att vardeinverkan pa
byggritter genererar ett hogre belopp.

Hyresrdtter

Byggrittsvirdet for hyresrétter dr lagre dn for bostadsritter eftersom de ekonomiska
forutsdttningarna for att bygga hyresriétter ser annorlunda ut och bedéms ofta som
samre.

Marknadsvirdeinverkan av sparbunden trafik bedoms ocksa vara lagre for hyresrétt
jamfort med bostadsritt. Marknadsvérdet av ett fardigbyggt hyreshus paverkas
frimst av hyran som i dagsldget inte har nagon direkt koppling till vad marknaden ar
villig att betala utan baseras pa forhandlingar mellan parterna. Detta leder till att
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virdeinverkan av tillgangen till sparbunden trafik bedoms vara betydligt ldgre for
byggritter avsedda for hyresritter én for bostadsrétter.

Agandercitter

Med dganderitt avses hir normal dganderétt avseende bostéder i smahusform.
Bedomningen dr att virdeinverkan dr mindre for bostidder i sméhusform. Detta da
kopare av sadana objekt av tradition dr mer bilburna in kopare av ldgenheter i
flerbostadshus.

Bedomningen av virdeinverkan pad bostdder per stationsomrdde

Stationsomrdde Segeltorp

SEGELTORP

Kunaens kurva

Omrédet bedoms bli ett mycket attraktivt bostadsomrade med hénsyn till ndrheten
till centrala Stockholm. Idag saknas sparbunden trafik och med en sidan och ett
enkelt byte till tunnelbana i Fruingen bedoms sparvégen tillfora ett tydligt
mervirde.

Stationsomrdde Kungens kurva

Smista

Jakot
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Kungens Kurva ir i dagsldget ett oprovat bostadsldge och idag saknas sparbunden
trafik och annan kommunal service. Sparvig Syd bedoms dérfor fylla ett stort behov
for kommande exploatering, bade for arbetspendling men dven for andra behov som
tex for dldre skolbarn. Sparvigen bedoms tillfora ett tydligt mervérde.

Stationsomrdde Masmo
Ku ngens kurvy

Varby gard
KUNGENS KURVA K

Gomma

GLOME ...

141756, ES|

I Masmo finns idag redan sparbunden trafik in till centrala Stockholm via
tunnelbanan. Sparvig Syd tillfor saledes ingen forbattring vad géiller
kommunikationerna till centrala Stockholm eller Skiarholmen. Kommunikationen till
Kungens kurva kan mojligen ha viss betydelse men beddoms knappast paverka
marknadsvirdet. Tvérforbindelsen till Flemingsberg, som ér och planeras bli ett
stort arbetsplatsomrdde samt omrade for utbildning/forskning mm beddms daremot
ha viss paverkan. Denna beddoms dock vara vésentligt ldgre &n vad som &r fallet for
kommunikationer mot centrala Stockholm.

Stationsomrdde Glomsta/Loviseberg
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Inom omradet for Glomsta och den nya planerade stadsdelen Loviseberg finns det
idag begriansat med bostdder. Omradet avses dock fortitas pa sikt och ddirmed
tillskapa en ny stadsdel nira Flemingsberg. I nuldget finns ingen sparbunden trafik.
Omradets karaktdr, lage och avstandet till Stockholm medfor troligen att andelen
som bilpendlar dr ndgot storre dn kring ovriga stationer ldngs Sparvig Syd vilket
kommer att paverka vérdeinverkan av spartrafiken. Den positiva virdeinverkan av
utbyggnaden av sparviagen utgors dock av att sparvigen mojliggor for pendling till
Flemingsbergs arbetsomrade och for vidare pendling in till Stockholm city.
Spérvigen bedoms darmed tillfora ett mervérde.

Stationsomrdde Flemingsberg (Sjukhuset samt Flemingsbergs bytespunkt)

Kosenhill

Selgard

Flemingsbergs vitma

Flemingsbergs vtmar

I likhet med Masmo finns 1 Flemingsberg redan spartrafik till centrala Stockholm.
Behovet att ta sig fran Flemingsberg mot Masmo/ Kungens kurva/Skirholmen
bedoms som begransat och knappast vardeinverkande. Daremot kommer Sparvag
Syd att tillsammans med andra satsningar bidra till att Flemingsberg blir ett
regionalt centrum. Detta bedoms 1 sin tur leda till fler arbetsplatser,
utbildningsplatser, béttre service och en allméin statusokning av Flemingsberg som i
sin tur paverkar marknadsvérdet pa bostdder. Bedomningen dr dock att
vérdeinverkan av Sparvig syd ér vasentligt lagre &n vad som &r fallet for
kommunikationer mot centrala Stockholm.

2.2 Ersdttningsbelopp och storlek

Principiellt tillvigagangssditt

I analysen och beddmningen att rdkna fram hur fastighetsvérdena skulle kunna
paverkas 1 anslutning till sparvédgens stationer (vardeinverkan) har kommunen tagit
stdd av en auktoriserad och erfaren virderingskonsult. Tillvdgagangssattet har gjorts
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pa tva olika satt. Forst har relationen mellan priser i nyproduktion (uttryckt i kr/kvm
BOA) och priser for bostadsbyggritter for brf (uttryckt i kr/kvm BTA) studerats och
hur en 6kning av lagenhetspris (kr/kvm BOA) slér igenom pé byggrattsvardet
(kr/kvm BTA). Dérefter har varderelationen studerats i tva olika
exploateringskalkyler, en med virdeinverkan av sparvagen och en utan.

Ersittningsbeloppens storlek grundas pa virdering av den vardedkning som Sparvig
syd antas generera per station enligt beskrivning i avsnitt 2.1. Kommunen har inte
gjort ndgon skillnad mellan privat eller kommunal mark. Samtliga
exploateringsprojekt inom 1200 meter fran stationsldgen fran Spérvég syd ska bidra
till medfinansieringen.

Kommunen har antagit fastslagna belopp och nivéer for bostdder enligt tabell 1.
Bostédder utgér en homogen grupp och som produkt skiljer den sig inte ndmnvart 4t
inom gruppen. For ovrig exploatering som tex kontor, service, handel mm kommer
forhandling att ske i1 det enskilda fallet och utifrdn den specifika kategori som ska
byggas. Utgangspunkten i1 dessa forhandlingar dr samma som for bostdder dvs att
det &r virdeinverkan till f61jd av utbyggnaden av Sparvig Syd som ska ersittas
genom medfinansieringsersattning. I vrigt giller samma principer som beskrivs i
detta dokument.

Belopp och storlek for bostadsdndamdl

Hur stor den slutliga medfinansieringsersittningen blir dr beroende av byggrétten i
den upprittade detaljplanen och skrivs in som villkor i exploateringsavtalet
respektive mark- och genomforandeavtalet.

Vid berdkning av belopp som ska erldggas berdknas medfinansieringserséttning
fram genom antal kvadratmeter BTA, som mojliggors i detaljplanen, multiplicerat
med det faststdllda belopp som utgor viardeinverkan i tabell 1 nedan.

bostadsritt kr/kvm BTA | hyresritt kr/kvm BTA| Smahus kr/kvm BTA

Segeltorp 0-600 m 1350 350 700
Segeltorp 600-1200 m

Kungens kurva 0-600 m 1050 250 500
Kungens kurva 600-1200 m 700 200 350
Masmo 0-600 m 300 75 150
Masmo 600-1200 m 150 50 75
Glomsta/Loviseberg 0-600 m 900 200 500
Glémsta/Loviseberg 600-1200 m 600 150 400
Flemingsberg 0-600 m 150 50 75
Flemingsberg 600-1200 m 150 50 75

Tabell 1 — Medfinansieringsersdttning fran exploatérer inom Spdrvig syd

Kommunens kostnader for Sparvég syd blir betydande fran och med ar 2025 da
kommunen bdrjar sin inbetalning till staten. En viss differentiering i tid rdknas som
rimlig eftersom kommunens betalning inte startar forrén senare samt att
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virdeinverkan antas bli storre ndrmare projektstart. For de detaljplaner som antas
mellan dren 2019-2023 ska darfor medfinansieringserséttningen reduceras. For de
detaljplaner som antas 2019 ska beloppet vara 20 % av fastslaget belopp och sedan
Oka med 20 % varje ar fram till 2023, enligt tabell 2 nedan. Frdn och med &r 2023
och framat erldggs full medfinansieringsersattning, enligt tabell 1.

2024
Planerad fzrgznf;‘:h
projektstart

20% 40% 60% 80% 100% 100% 100% 100%
Tabell 2 — reducering dar 2019 till ar 2022

Samtliga belopp dr angivna i 2019 ar prisniva (januari). Vid erldggande av beloppet
ska ovan angivna belopp i tabell 1 justeras i forhdllande till f6réndring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2019 och fram tills betalning sker.
Betalningsvillkor regleras under avsnitt 2.4.

2.3 Avtal

Belopp for medfinansieringserséttning faststélls i1 exploateringsavtal/mark- och
genomforandeavtal och ér beroende av vad detaljplanen mojliggor for byggritt. Vid
tecknande av intentionsavtal gors en forsta uppskattning av
medfinansieringsersattningen. Denna &r dock enbart ur informativt syfte dé det i
tidiga skeden inte gér att forutse antal byggritter eller med sékerhet séga vilket
omride planen kommer att omfatta.

2.4 Ndr ska medfinansieringsersdttningen betalas

Betalningsvillkoren for nar medfinansieringserséttning ska erldggas regleras i
exploateringsavtal/mark- och genomf6randeavtal. Hela beloppet ska vara betalat till
kommun senast 30 dagar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

2.5 Behov av dndring av principen

Det kan komma att finnas behov av att revidera eller komplettera denna bilaga om
forutsdttningarna for kommunen éndras eller annat intraffar som inte kunnat forutses
ndr principerna antogs. Kommunen kan dven komma att genomfora en dversyn av
medfinansieringsersattningen om marknaden eller forutsittningar pa marknaden
dndras.

En revidering av principerna maste antas av kommunfullméktige och ska enbart
omfatta projekt som dnnu ej reglerats genom exploateringsavtal eller mark- och
genomforandeavtal.

2.6 Aterbetalning
Exploatorer som medfinansierar i tidigt skede 4r med och delar risken med
kommunen om projektet av ndgon anledning inte skulle fullfoljas.
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Under forutsittning att aterbetalning av medfinansieringen till kommunen sker,
kommer kommunen i sin tur att fatta ett beslut om aterbetalning till de exploatorer
som har medfinansierat till utbyggnaden av spéarvéigen.
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