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Handlaggare
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Revidering av Riktlinjer for exploateringsavtal respektive
markanvisningar, fordelning av exploateringsersattning mm

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Revidering av Riktlinjer for exploateringsavtal angaende
exploateringserséttningar mm godkénns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 11 oktober
2021.

2. Revidering av Riktlinjer for markanvisningar angaende
exploateringserséttningar mm godkénns i enlighet med bilaga 2 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 11 oktober
2021.

Sammanfattning

Huddinge kommun beslutade 2016-06-13 med revideringar 2017-11-06 samt
2019-09-30 om riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar.
Sedan riktlinjerna godkindes har vissa fragor uppkommit vilka behover
fortydligas i riktlinjerna. I drendet foreslds att riktlinjerna justeras/kompletteras i
fyra delar.

En viktig del avser en precisering av hur exploateringserséttningar ska fordelas
vid exploatering, bland annat med utgdngspunkt frén plan- och bygglagens
bestimmelser angdende exploateringsavtal. En promemoria angdende detta har
upprittats som foresléds bildggas till riktlinjerna, bilaga 3. I denna definieras olika
typer av allménna anléggningar, som dr nddvéndiga och till nytta for en
exploatering, och hur kostnaderna for dessa ska fordelas pé en eller flera
detaljplaner.

De 6vriga tre kompletteringarna avser debitering av kostnader for avtalsarbete
mm vid exploatering av privat mark, granskning av motparter avseende
genomforandeformaga och fullgérande av ekonomiska och andra forpliktelser
gentemot myndigheter och lagar samt beddmning av behov av allménna lokaler
redan 1 samband med planbesked.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besok huddinge@huddinge.se
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Genom de nya riktlinjerna for fordelning av exploateringsersattningar kommer de
kommunala kostnaderna for olika anldggningar, bade lokala och pa mer
Overgripande niva, kunna finansieras pa ett béttre sitt. De reviderade riktlinjerna
fortydligar och okar transparensen for byggherrar och fastighetségare.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

I enlighet med 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) — nedan PBL — har
Huddinge kommun 2016-06-13 med revideringar 2017-11-06 samt 2019-09-30
beslutat om riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar.
Riktlinjerna anger grundldggande principer for genomforandet av en detaljplan
som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
markanvisnings- eller exploateringsavtal med kommunen.

Sedan riktlinjerna godkdndes har vissa fragor uppkommit vilka behover
fortydligas 1 riktlinjerna. Bland annat innebér bestimmelserna i PBL om
exploateringsavtal fran 2017 att principer for kommunens uttag av
exploateringsersittningar behdver regleras ndrmare sa att béttre transparens kan
uppnés for byggherrar och fastighetsdgare. Da kommunen vixer kraftigt behover
ocksa finansiering av bade ny infrastruktur och kapacitetshojning i befintlig
infrastruktur sékerstéllas.

I samband med planldggning och genomforande av detaljplaner pa privat mark
har kommunen kostnader for administrativt arbete for till exempel uppréttande av
avtal, projektledning mm. Dessa kostnader ryms inte inom kostnader for
planldggning och kan dérfor inte finansieras genom plankostnadsavtal.
Kommunen behdver déarfor reglera uttag av sadana kostnader genom en taxa
avseende exploateringsavtal.

Vid triffande av intentions- och markanvisningsavtal samt genomforandeavtal f6r
detaljplaner utféor kommunen regelmassigt en motpartsgranskning for att
sdkerstédlla motpartens formaga till genomforande, uppfyllande av ekonomiska
atagande gentemot myndigheter, eventuella réttsliga atgdrder mm. Detta
forfarande ar inte redovisat sérskilt i riktlinjerna och dessa behover darfor
kompletteras for att 6ka transparensen.

For att sdkerstidlla kommunens framtida behov av kommunala lokaler behover
detta utredas nidrmare redan i samband med planbesked for privat mark.

Nedan redovisas forslag till revidering av riktlinjerna.

Fordelning av exploateringsersattningar

Forvaltningen har upprittat ett dokument, Fordelning av exploateringsersattningar
vid exploateringsavtal och markanvisningar, som beskriver 6vergripande principer
for uttag av exploateringserséttning i samband med genomforande av nya projekt
for bostader och andra &ndamal. Principerna utgar fran géllande lagstiftning vad
giller exploatdrers finansiering av ny eller ombyggd infrastruktur. Dokumentet,
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som bildgges detta utlatande, bilaga 3, avses ldggas som bilaga till Riktlinjer for
exploateringsavtal respektive markanvisningar.

Dokumentet beskriver 6vergripande hur kommunen avser ta ut
exploateringsersittningar utifran tolkning av gillande lagstiftning samt
grundldggande fordelningsprinciper utifran nédvandighet och skilighet. PBL
anger foljande tva rekvisit som ska vara uppfyllda for att kunna ta ut ersittning.
En anldggning ska vara nddvéndig for genomforande av detaljplanen, men kan
ligga bade inom och utom den aktuella planen, och byggherrens atagande ska sté i
rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Aktuella anldggningar, vilka &r nddvéndiga for genomforande av en eller flera
detaljplaner, foreslas indelas 1 tre nivéer:

- Omréadesspecifika anldggningar: Anldggningar inom en detaljplan som ska
bekostas av byggherrarna inom detaljplanen.

- Priméra anldggningar: Anléggningar som dr nddvindiga for flera
fastigheter beldgna inom tva eller flera detaljplaner inom ett
planprogramsomréde eller dylikt

- Sekundira anldggningar: Anlédggningar som dr nddvéandiga for flera
fastigheter beldgna inom olika detaljplaner men inom samma
utvecklingsplan eller dylikt (stadsdelsniva).

Byggherrar debiteras den faktiska kostnaden for omradesspecifika anldggningar.
For primédra och sekundira anldggningar debiteras byggherren den faktiska
kostnaden om anldggningarna redan har utforts och en berdknad kostnad om
anldggningarna inte &nnu har utforts.

Kostnaderna for allminna anlédggningar fordelas normalt mellan byggherrarna
utifran deras respektive andel av detaljplanen/ernas totala byggritt. I tidiga
skeden, da det kan vara svart att faststdlla byggritt i olika detaljplaner, kan en
fordelning utifrdn andra kriterier, till exempel markareal, bli aktuell. Byggritter
viktas vid kostnadsfordelningen utifran andamal enligt detaljplanen, vilket kan
innebdra att bostdder &sétts en storre andel relativt sett &n for verksamheter och
skola.

For att faststilla kostnadsnivaer for de priméra och sekundéra anldggningarna
samt kostnadsfordelning inom olika exploaterings- eller programomraden foreslas
att ett Genomforande-PM for det aktuella omradet uppréttas. Genomférande-PM
beskriver i detalj det geografiska fordelningsomradet, vilka anldggningar som ska
byggas om eller nyanldggas, planerade utbyggnadsetapper, kostnadsunderlag,
fordelningsgrund samt de exploateringserséttningar som dr aktuella.
Genomforande-PM ska beslutas av kommunstyrelsen i samband med att forsta
exploateringsavtal inom ett omrade ska godkinnas. Aktuella omrdden for vilka
Genomforande-PM avses tas fram dr Stordngen, Flemingsberg och Kungens
kurva.

Bifogat dokument, bilaga 3, foreslds liggas som bilaga till Riktlinjer for
exploateringsavtal respektive markanvisningar. En ny punkt 4.2.1 {ors in
riktlinjerna, vilken kort beskriver bilagans innehall.
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Taxa for arbete med avtal, administration mm vid exploateringsavtal
Exploateringsavtal dr enligt PBL ett avtal om genomf6rande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som
inte 4gs av kommunen.

Kommunstyrelsen handldgger och beslutar enligt sitt reglemente om planuppdrag.
Planuppdraget innebir att arbetet med att ta fram en detaljplan ska pdborjas.
Enligt taxan for planverksamhet (HKF 2220) ska ett plankostnadsavtal triffas
mellan ”planbestéllaren”/exploatéren och kommunen innan planarbetet paborjas. I
avtalet specificeras betalningsvillkor och parternas ataganden i1 dvrigt.
Bestimmelserna om planavgift enligt 12 kap. 9 § PBL ger den réttsliga grunden
och ramen for avtalen. For tjanster eller nyttigheter som kommuner ar skyldiga att
tillhandahalla far avgift tas ut bara om det ar sdrskilt foreskrivet.

Innan planarbetet paborjas tecknas regelmassigt ett foravtal — ett intentionsavtal —
mellan kommunen och dgaren/dgarna till den/de fastigheter som planuppdraget
avser. Intentionsavtalet dr ett foravtal till exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet ersdtter intentionsavtalet och upprittas parallellt med
detaljplanen. Ett exploateringsavtal avser bland annat exploatorens atagande
angaende finansiering av allménna anldggningar och dr en forutséttning for ett
ordnat genomforande av en detaljplan. Kommunens kostnader for detta
avtalsarbete mm kan inte anses rymmas inom atagande enligt ett
plankostnadsavtal.

Stod for att ta ut avgifter for upprittandet av intentions- och exploateringsavtal
administration mm for projektgenomforande finns enligt 2 kap. 5 §
kommunallagen (KL), enligt vilken kommuner fér ta ut avgifter for tjdnster och
nyttigheter som de tillhandahaller och som de inte &r skyldiga att tillhandahélla.
Avtalen dr enligt ovan nddvéndiga for genomforandet av en detaljplan. Mot den
bakgrunden finns en rittslig grund for kommunen att kridva ersittning for
kostnaderna for upprattandet av nu aktuella avtal och text angaende detta foreslas
inforas i riktlinjerna for exploateringsavtal under punkt 4.2 enligt foljande:

” Exploatoren ska ersédtta kommunen for den handlaggningstid som
inte kan hanteras inom ramen for exploateringsersittningen. Det
handlar frimst om kostnader for framtagande av intentionsavtal,
exploateringsavtal och administrativt arbete kopplat till
genomforandet av detaljplaner, t.ex. projektledning och
fakturahantering. Erséttning for dessa kostnader ska regleras i
intentionsavtal, vilket ska tréffas mellan exploatdren och kommunen
innan arbetet med detaljplanen for exploateringsomradet paborjas,
samt i exploateringsavtal. I avtalen specificeras betalningsvillkor
och parternas ataganden i ovrigt. For nedlagd arbetstid debiteras
tidserséttning enligt det vid varje tidpunkt gillande timpriset enligt
kommunens taxa for planverksamhet (HKF 2220).”
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Det kan noteras att vid markanvisning star kommunen for dessa kostnader da
kommunen erhéller intékter genom markforséljning.

Allmanna krav pa byggherrar vid markanvisning respektive
exploateringsavtal

I samband med markanvisning eller vid uppréttande av intentions-
/exploateringsavtal bor fastighetsdgare/exploatdr bedomas utifran bland annat
mojligheten att genomfora detaljplanen. Detta ar sarskilt viktigt da kommunen ska
gora en markanvisning eftersom forutsittningen ér att exploatéren bade
ekonomiskt och tekniskt har bra kompetens att genomfora planen. Aven i fallet di
intentions-/exploateringsavtal ska traffas bor fastighetsdgaren/byggherrens
ekonomiska genomforandeformaga sikerstillas till exempel genom borgen fran
moderbolag eller dylikt.

Kommunen har som huvudprincip att kommunen inte ska ing affarsforbindelser
eller triaffa avtal med foretag vilka inte har fullgjort sina ekonomiska och andra
plikter gentemot myndigheter till exempel angaende skatter, nyttjande av svart
arbetskraft eller arbetsmiljobrott. Detta dr viktiga principer for det offentligas
hallning gentemot sddana brott. Detta har inte sirskilt uppmérksammats i
riktlinjerna for markanvisningar respektive exploateringsavtal. Riktlinjerna bor
darfor fortydligas kring dessa fragor.

Foljande text foreslas foras in som ny punkt 4.1 i riktlinjer for markanvisningar:

”For att en byggherre ska tilldelas en markanvisning krivs att byggherren
pa anmodan ska ldmna underlag och vara behjélpliga vid granskning for
att visa pa att:

e Byggherren har ekonomiska forutséttningar for att genomfora
projektet

o Agare eller personer i byggherrens ledning inte ir misstiinkta eller
domda f6r brott inom omradet for niringslivsverksamhet

e Byggherren inte har ndgra pagdende tvister, brottsutredningar eller
domar kring skatt, moms, svart arbetskraft eller arbetsmiljobrott

Punkterna ovan vigs in i bedomningen om en byggherre kommer att
tilldelas en markanvisning.

En forutsittning for att en byggherre ska tilldelas en markanvisning dr att
byggherren garanterar att:

e Projektdrer och entreprendrer som kommer att anlitas for att
genomfora projektet inte har nigra foreldgganden eller forbud frén
Arbetsmiljoverket, inte omfattas av tvister eller domar om skatt
eller svart arbetskraft”

Foljande text foreslds foras in som en ny punkt 4.1 i riktlinjer for
exploateringsavtal.
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I samband med framtagande av intentions- och
exploateringsavtal krivs att byggherren pa anmodan ska
lamna underlag och vara behjilpliga vid granskning for att
visa pa att:

e Byggherren har ekonomiska forutsittningar for att
genomfora projektet

e Byggherren inte har nagra pagéende tvister,
brottsutredningar eller domar kring skatt, moms,
svart arbetskraft eller arbetsmiljobrott”

Ovrigt

Huddinge kommuns kraftiga utveckling under de kommande aren innebér att
behovet av kommunala lokaler for olika typ av &ndamal sdsom utbildning, vard
eller omsorg ocksd kommer att 6ka. Detta bor utredas redan i samband med beslut
om planbesked. Riktlinjerna for exploateringsavtal foreslds darfor kompletteras
med foljande text under punkt 2.1.

”Vid prévning av begéran av ndgon som avser att vidta en atgird
som kan fOrutsitta att en detaljplan antas, dndras eller upphdvs
(begéran om planbesked) kommer kommunen att beakta huruvida
och pa vilket sdtt kommunens behov av lokaler for vard, utbildning
eller omsorg inom det tinkta planomridet kan tillgodoses.”

Forvaltningens synpunkter

Enligt PBL kan kommuner tréffa exploateringsavtal i samband med att privat
mark ska planldggas och exploateras. Avtalet kan bland annat reglera hur
allménna anldggningar ska finansieras. PBL reglerar ocksa att kommunen ska ta
beslut om riktlinjer for exploateringsavtal innan sadana kan uppréttas. Kommunen
har sedan &r 2016 beslutat om sddana riktlinjer som géller for Huddinge kommun.
Aven vad giller markanvisningar ska kommunen besluta om riktlinjer vilket
ocksé har skett sedan ar 2016.

Riktlinjerna har I6pande reviderats och i detta utldtande redovisas ytterligare
fortydligande och preciseringar avseende vissa punkter. Forvaltningen har tagit
fram en promemoria som ska ge vigledning for hur olika
exploateringserséttningar ska faststéllas och fordelas mellan
byggherrar/fastighetsédgare. Med foreslagna fordelningsprinciper for olika typer av
anldggningar kombinerat med de genomforande-PM som avses upprittas pa
program och stadsdelsniva bedomer forvaltningen att fordelning blir skilig och
rittvis. Med denna kompletterande beskrivning i riktlinjerna uppnas ocksa en bra
transparens och mojlighet till bedomning av ekonomiska konsekvenser for de
foretag som é&r intresserade av markanvisning eller som vill exploatera sin egen
mark.

Forvaltningen kan konstatera att det enligt dagens regler inte dr mojligt att ta
betalt for administrativa kostnader {or upprittande av avtal, projektledning,
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fakturahantering mm genom ett plankostnadsavtal vid planldggning av privat
mark. Riktlinjerna for exploateringsavtal foreslas darfor kompletteras med en text
som anger att dessa kostnader kommer att debiteras exploatéren. Detta kommer
att regleras 1 intentions- respektive exploateringsavtal. Forvaltningen anser detta
rimligt da skattekollektivet som huvudprincip inte bor sté for kostnader vid
exploatering av privat mark. Vid markanvisning star kommunen for dessa
kostnader da kommunen erhaller intdkter genom markforsiljning.

I foreliggande forslag till reviderade riktlinjer har ocksé kraven pa
byggherrar/fastighetségare preciserats ytterligare genom att riktlinjerna
kompletterats med vilka underlag som kommunen 6nskar avseende bland annat
ekonomisk genomforbarhet samt foretags fullgérande av ekonomiska och andra
forpliktelser gentemot myndigheter och lagar. Forvaltningen finner att detta ocksé
ar viktig information for de foretag som ér intresserade av markanvisning eller
exploatering av egen mark.

De foreslagna dndringarna ger en béttre ekonomisk héllbarhet for kommunen och
exploatorerna dé de ekonomiska forutsittningarna béttre kan forutses. Arendet har
inte ndgon speciell paverkan utifran barnkonventionen.

Forvaltningen foreslar att revidering av riktlinjer for markanvisningar respektive
exploateringsavtal godkénns enligt markeringar i bilaga 1 respektive bilaga 2.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Den grundldggande principen for Huddinge kommun dr att kommunala
investeringar 1 samband med genomforande av exploateringsprojekt ska
finansieras genom exploateringsersittningar eller markintékter. Det foreslagna
forfarandet for att faststélla ersdttningar for kommunala anldggningar bor ge en sé
god kostnadstiackning som mojligt utifrdn gillande lagstiftning. For anldggningar
som dr gemensamma for storre omraden kan kommunen behdva delfinansiera
dessa genom skattemedel da kostnader inte helt kan paforas exploatorer.
Forslaget ger foljande konsekvenser for projektekonomi och uppf6ljning:

- Ekonomisk tydlighet vad avser kostnadsférdelning mellan kommunen och
exploator

- Kommunen far bittre forutsattningar att rikna pa projektets totala
ekonomi, dvs dr projektet ett plus eller minusprojekt for kommunen

- Underlag for ekonomiskt stillningstagande vid uppstart av projekt

- Underlag for god ordning i kommunens redovisning av
exploateringserséttningar, da det tydliggor vad det dr for erséttningar och
hur de ska redovisas

Genom att en tydlighet kring hur exploateringserséttningar ska berdknas fors in i
riktlinjerna minskar risken for juridiska komplikationer.

Genom en ny taxa avseende ersittning for kommunens arbete 1 samband med
planldggning och avtalsarbete vid exploatering av privat mark sikerstills att
kostnadstickning kan erhallas for dessa arbeten. Vid exploatering pa privat mark
ska fastighetsdgaren/exploatoren std for samtliga kostnader.
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Ett tydliggérande av kommunens krav for att teckna avtal vid exploatering vad
giéller ekonomisk genomforbarhet samt uppfyllande av olika myndighetskrav ger
Okad transparens och leder till sikrare genomférande bade ekonomiskt och

juridiskt.
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Riktlinjer for exploateringsavtal

Bilaga 2. Riktlinjer for markanvisningar

Bilaga 3. Bilaga till riktlinjer: Fordelning av exploateringserséttning vid
exploateringsavtal och markanvisningar

Beslutet ska skickas till
Klicka eller tryck hér for att ange text.
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