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Bakgrund

Den 2 mars 2017 genomfdrdes dndringar i plan- och bygglagen, PBL (2010:900). Hur
kostnaderna kan fordelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak i 6 kap.
40 § 1 st PBL, som var en av andringarna vid namnda tidpunkt. Genom namnda lag kan
en byggherre alaggas att finansiera atgarder som ar nédvandiga for dennes detaljplans
genomfdérande. Mot bakgrund av den majlighet som lagstiftningen ger har denna
bilaga till kommunens riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar
tagits fram med syfte att dels tydliggéra kommunens tolkning och arbetssatt vid uttag
av exploateringsersattning och dels redovisa det pa ett objektivt och forutsagbart satt
gentemot fastighetsdgare och exploatérer som vill utveckla sitt fastighetsinnehav eller
ar intresserade av en markanvisning i kommunen.

Byggherrens overgripande kostnadsansvar

Huddinge kommun utvecklas och vaxer. Flera befintliga bostads- respektive verksam-
hetsomraden star i begrepp att vidareutvecklas, samtidigt som nya omraden etableras.
Ett led i denna utveckling ar utbyggnaden av Sparvag Syd.

Utvecklingen kraver bade ny kommunalteknisk infrastruktur och kapacitetshojningar i
fraga om befintlig infrastruktur. De kostnader som detta medfor avser kommunen att
fordela pa de byggherrar som har nytta av att atgarderna vidtas. Férdelningen ska ske
inom de ramar som foljer av plan- och bygglagen (PBL).

Hur kostnaderna kan férdelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak i 6
kap. 40 § 1 st PBL, enligt vilken en byggherre kan aldggas att finansiera atgarder som
ar nédvéndiga for dennes detaljplans genomfdrande. Denna ersdttning benamns i
detta PM exploateringsersdttning. Huddinge kommun avser att, sa langt majligt, ta ut
exploateringsersattning sa att full kostnadstackning kan ske. Kostnadsansvaret
regleras genom exploateringsavtal respektive mark- och genomférandeavtal.

Utover exploateringsersattning kan kommunen, enligt 6 kap. 40 § 2 st, begara att
byggherrarna ska utge medfinansieringserséttning motsvarande kommunens bidrag till
stat eller landsting for utbyggnad av bland annat jarnvag. Sadan
medfinansieringsersattning far tas ut av byggherrar vars fastighet kan antas 6ka i
varde till f6ljd av den nya infrastrukturen. Kommunen avser att ta ut
medfinansieringsersattning enligt faststallda principer till kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal respektive markanvisningar!. Kostnadsansvaret regleras genom
exploateringsavtal respektive mark- och genomfdrandeavtal.

De kostnader som foljer av kommunens arbete med att ta fram planprogram och
detaljplaner bekostas av respektive byggherren i form av en sarskild plankostnad.
Kostnadsansvaret regleras genom plankostnadsavtal.

Inom verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster svarar Stockholm Vatten AB for
anslutning av ny bebyggelse. Kostnader for Stockholm Vattens tjanster debiteras enligt
sarskild taxa. Flyttkostnader for ledningar regleras i avtal mellan

1 Se vidare Huddinge kommuns riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar.
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kommunen/Stockholm Vatten AB och exploatéren beroende pa ledningarnas
lokalisering i allman platsmark eller kvartersmark.

Begreppsforklaring

Nedan foljer en kort forklaring av de begrepp som anvands i detta PM.

Allmanna anldggningar. Avser allmanna anldggningar som ar avsedda for ett gemen-
samt behov. Anlaggningarna delas in i omradesspecifika, primara och sekundara
anlaggningar, se narmare beskrivning nedan.

Exploateringsavtal. Avtal mellan kommunen och en byggherre som reglerar genom-
forandet av en detaljplan, blanda annat byggherrens ansvar for
exploateringskostnaderna.

Exploateringsersattning. Den ersadttning som byggherren ska utge till kommunen, for
tackning av kommunens kostnader, for utférande av de atgarder som ar noédvandiga
for genomfoérande av byggherrens detaljplan. Exploateringsersattningen omfattar
bland annat kostnaden fér omradesspecifika anlaggningar, primara anlaggningar och
sekundara anlaggningar.

Fordelningsgrund. Anger hur kostnader for omradesspecifika anlaggningar samt éver-
gripande primara och sekundara anlaggningar ska fordelas mellan tva eller flera bygg-
herrar.

Genomférande PM. En promemoria som redovisar anldggningar, kostnadsnivaer och
fordelningsprinciper for fordelningsomradet.

Intentionsavtal. Avtal som ingas mellan kommunen och byggherren och/eller
fastighetsagare i tidigt skede i syfte att fanga de intentioner som senare ska regleras i
detalj i ett exploateringsavtal.

Kostnadsunderlag. De sammanlagda kostnaderna for de atgarder som ar nodvandiga
for genomférande av en detaljplan.

Omradesspecifika anldggningar. De anldggningar inom en detaljplan som ska bekostas
av byggherrarna inom detaljplanen. Kostnaderna for dessa ingar i
exploateringsersattningen och fordelas mellan byggherrarna.

Planprogram. Utredning till grund fér hur detaljplanldggning ska ske inom ett omrade i
kommunen.

Medfinansieringsersattning. Ersattning till kommunen i syfte att tacka kommunens
kostnader for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvdag som staten eller
landsting/region ansvarar for.
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No6dvandig. Avser det rekvisit i 6:40 1 st PBL enligt vilket en kommun kan alagga bygg-
herrar ansvar att utfora eller bekosta atgarder som ar nodvandiga for detaljplanens
genomfdrande.

Plankostnadsavtal. Reglerar byggherrens kostnadsansvar i relation till kommunen for
arbete med detaljplan eller planprogram.

Rimlig. Avser det rekvisit i 6:40 3 st PBL enligt vilket en byggherres atagande i exploa-
teringsavtal ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Primar anlaggning. En anlaggning som ar nddvandig for flera fastigheter, beldagna inom
tva eller flera detaljplaner inom ett planprogramsomrade, en utvecklingsplan eller
inom ett visst angivet omrade. Primara anldggningar forekommer bade inom och utom
detaljplanelagd mark. Kostnaderna for dessa ingar i exploateringsersattningen och
fordelas mellan byggherrarna.

Sekundar anldggning. En anldaggning som ar nodvandig for flera fastigheter, beldgna
inom olika detaljplaner men inom samma utvecklingsplan eller inom ett visst angivet
omrade. Sekundéra anlaggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd
mark. Kostnaderna for dessa ingar i exploateringsersattningen och férdelas mellan
byggherrarna.

Utvecklingsplan. Utvecklingsplanerna ar kommunalstrategiska dokument med syfte
att ge kommunen en 6vergripande ram att utga fran vid utveckling av ett storre
omrade. Genom utvecklingsplanerna far kommunen ramar for planering och investe-
ringar i fraga om bland annat infrastruktur, gronstruktur och service.
Utvecklingsplanerna utgor underlag for dialog i fraga om utvecklingsomradets innehall
och form.

Overgripande anliggningar. Avser primira och sekundira anldggningar enligt definit-
ion ovan.

Exploateringsersattning

De atgarder som en byggherre aldggs att betala exploateringsersattning for ska enligt
plan- och bygglagen vara nédvandiga fér den aktuella detaljplanens genomférande.
Vidare ska byggherrens dtagande sta i rimligt forhallande till dennes nytta av detalj-
planen.

Inom Huddinge kommun pagar och planeras ett stort antal projekt, vilka kommer att
genomfdras pa olika platser och under lang tid. | syfte att férdela de kostnader som
foljer av projekten pa ett objektivt och forutsagbart satt har kommunen beslutat om
en grundlaggande fordelningsprincip. Den beskrivs nedan.

Kortfattat utgar fordelningsprincipen fran att kostnader fér allméanna platser i huvud-
sak ska fordelas mellan byggherrarna inom respektive detaljplan utifran deras relativa
andel av detaljplanens byggratter (BTA), men andra satt att fordela kostnaden kan
ocksa bli aktuella till exempel fordelning utifran markareal. Undantag géller for
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kostnader forknippade med primara och sekundara anlaggningar, vilka fordelas 6ver
en vidare krets dn det enskilda planomradet. Har kan dven andra férdelningsprinciper
an andel BTA vara aktuellt utifran att det kan vara osakert i ett tidigt skede eller da en
detaljplan — givet lage och markanvandning — har ett begrdansat behov av en sekundar
eller primér anlaggning, relativt 6vriga detaljplaner inom férdelningsomradet.

Det innebar att varje byggherre dels ska bekosta sin andel allméan plats inom
planomradet (i kommunen bendmnda omrddesspecifika anldggningar) och dels sin
andel av 6vergripande primara och sekundara anlaggningar inom kommunen.

Vilka anlaggningar finansieras genom exploateringsersattningen
Utvecklingen av Huddinge kommun féranleder att kapaciteten i viss befintlig kommu-
nalteknisk infrastruktur maste hojas samtidigt som ny kommunalteknisk infrastruktur
maste utforas. Kostnaderna for dessa atgarder fordelas, i den man det ar tillatet enligt
PBL, mellan byggherrarna utifran det behov av anldaggningen som féljer av respektive
detaljplan. | syfte att fordela kostnaderna pa ett objektivt och forutsdgbart satt mellan
olika byggherrar delas de kostnadsdrivande anlaggningarna in i priméra, sekundara
och omradesspecifika anlaggningar.

Primdra anldggningar

Primdra anldaggningar ar de anlaggningar som ar nédvandiga for flera fastigheter
beldgna inom tva eller flera detaljplaner inom ett planprogramsomrade, en
utvecklingsplan eller inom ett visst angivet omrade. Primara anldggningar tillgodoser

behov som delas av samtliga byggherrar inom planprogramsomradet eller
motsvarande geografiskt omrade. De priméara anlaggningarna star saledes i den
bemaérkelsen i kontrast till de omradesspecifika anldaggningarna, som snarare
tillgodoser en enskild detaljplans behov. Exempel pa priméara anlaggningar ar
huvudgator, parker och trafikplatser.

Primara anldggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd mark.
Kostnader for priméara anlaggningar ingar i exploateringsersattningen.

| ett dokument bendmnt Genomférande-PM 6vergripande allmédnna anlaggningar for
respektive aktuellt omrade redovisas de vid varje tidpunkt géllande 6vergripande
primara anldaggningarna. Upprakningen kan komma att férédndras — 6ka saval som
minska — i takt med att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras.
Det innebadr i sin tur att kostnadsunderlaget kan justeras over tid.

| ett dokument benamnt Genomférande-PM 6vergripande allmdnna anlaggningar
inom respektive aktuellt omrade redovisas de vid varje tidpunkt géllande
kostnadsuppskattningarna for de 6vergripande primara anlaggningarna.
Kostnadsuppskattningen kan komma att férandras — 6ka saval som minska — i takt med
att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras. Det innebar i sin tur
att kostnadsposterna kan justeras 6ver tid.

Sekunddra anldggningar
Sekundara anlaggningar ar de anlaggningar som ar nodvandiga for flera fastigheter,
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beldagna inom olika detaljplaner men inom samma utvecklingsplan eller inom ett visst
angivet omrade. Sekundéra anldggningar tillgodoser behov som delas av samtliga
byggherrar inom hela utvecklingsplaneomradet. De sekundara anldggningarna star
saledes i den bemarkelsen i kontrast till de omradesspecifika anldggningarna, som
snarare tillgodoser en enskild detaljplans behov. Exempel pa sekundéara anlaggningar
ar trafikplatser, bro eller port 6ver eller under vdg/jarnvdg och kommunala ansvar for
anlaggningar vid bytespunkter for kollektivtrafik.

Sekundara anldggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd mark. Kost-
naderna for sekundara anldaggningar ingar i exploateringsersattningen och férdelas
mellan byggherrarna.

| PM Genomforande 6vergripande anldggningar inom respektive aktuellt omrade redo-
visas de vid varje tidpunkt gallande sekundara anlaggningarna. Upprakningen kan
komma att férandras — 6ka saval som minska — i takt med att férutsattningarna for
respektive exploatering konkretiseras. Det innebar i sin tur att underlaget kan komma
att behova justeras over tid.

| PM Genomférande overgripande anlaggningar inom respektive aktuellt omrade redo-
visas de vid varje tidpunkt gallande kostnadsuppskattningarna for de sekundara
anldggningarna. Kostnadsuppskattningen kan komma att férandras — 6ka saval som
minska — i takt med att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras.
Det innebar i sin tur att kostnadsposterna kan komma att behéva justeras over tid.

Omradesspecifika anldaggningar

| kontrast till primara och sekundéra anlaggningar star alltsa de omradesspecifika
anlaggningarna. Kostnaderna for dessa fordelas i sin helhet inom respektive detalj-
planeomrade.

Kostnaderna for omradesspecifika anldaggningar ingar i exploateringsersattningen.

Ovriga kostnader

Utover kostnaderna for att projektera och utfora respektive anlaggning tillkommer
kostnader for bland annat nédvandiga utredningar, eventuella marféroreningar
respektive skydds- och sdkerhetsatgarder, administration och avtalshantering.

Fordelningsgrund for kostnader som ar gemensamma for flera byggherrar
Ansvaret for att erlagga exploateringsersattning till kommunen fordelas normalt
mellan byggherrarna inom respektive detaljplan utifran deras respektive andel av
detaljplanens totala byggratt (BTA).

| fraga om primara och sekundéra anlaggningar galler samma princip, men férdel-
ningen sker utifran byggratten i hela det aktuella fordelningsomradet.

Byggratterna viktas vid kostnadsfordelningen utifran sitt detaljplanelagda andamal.
Syftet med differentieringen ar att varje byggherre ska bara en andel av de totala kost-
naderna som star i proportion till byggherrens plans behov av den kostnadsdrivande
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anlaggningen. Det kan innebara att byggratter for bostader asatts ett hégre kostnads-
ansvar relativt byggratter for verksamheter och skola.

| fraga om primara och sekundéra anlaggningar kan behovet viktas mellan detalj-
planerna. Kan det exempelvis konstateras att en detaljplan — givet lage och markan-
vandning — har ett begransat behov av en sekundar eller primar anldaggning, relativt
ovriga detaljplaner inom utvecklingsplanen eller fordelningsomradet, kan byggherrar
inom den detaljplanen asattas ett lagre kostnadsansvar.

Om byggherren sjalv, i enlighet med avtal med kommunen, vidtar atgarder for att
utféra omradesspecifika, priméara eller sekundara anldaggningar ska vardet av de atgar-
der som byggherren utfér avrdaknas fran dennes betalningsansvar i relation till kommu-
nen.

Fordelningsomraden for olika exploateringskostnader

For de omraden som kostnader fér primara respektive sekundéara anldggningarna ska
fordelas sammanstills ett Genomfoérande PM. PM:et redovisar anldggningar, kostnads-
nivaer och férdelningsprinciper for respektive omrade. Fordelningsomradet 6verens-
stammer med avgransningen av det aktuella omradet.

Faktisk kostnad eller kalkylerad kostnad

For de omradesspecifika anldggningarna debiterar Huddinge kommun byggherren den
faktiska kostnaden. Att sa sker garanteras genom att byggherren erlagger en grund-
kostnad till kommunen i samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Resterande
del av kostnaden erlaggs forst efter att anlaggningarna har fardigstallts och de faktiska
kostnaderna saledes &r kdnda. | storre stadsutvecklingsprojekt kan en sarskild betal-
ningsplan upprattas.

For primdra och sekunddra anléggningar debiterar Huddinge kommun byggherren den
faktiska kostnaden i fraga om anldggningar som redan har utforts och dar kostnaden
saledes ar kdnd. Denna kostnad kan tas ut om anlaggningen har byggts ut genom
etappvis utbyggnad dar aktuellt detaljplaneomrade ingar. | fraga om priméra och
sekundara anlaggningar som dnnu inte har utforts ska byggherren erldagga sin andel av
den vid avtalstillfdllet berdknade kostnaden, det vill sdga utifran en schablon eller
kalkyl. Att en annan princip anvands i fraga om framtida 6vergripande anldggningar i
relation till omradesspecifika anldggningar ar att tidsperioden under vilken
anlaggningarna utfors ofta ar lang varvid kostnaderna inte dr kdnda vid tidpunkten for
avtalets tecknande.

Slutlig kostnad bestdms, i de delar som det inte bygger pa faktisk kostnad, utifran de
fakta som finns vid ingdende av respektive exploateringsavtal. | samband med detta
kan de uppskattade kostnaderna komma att knytas till index for I6pande upprakning.

Kostnadsnivaer
Kostnadsnivaerna for de primara och sekundéara anldaggningarna for de olika exploate-
ringsomradena framgar av respektive Genomférande PM.
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Betalningstidpunkt

Byggherren ska erldgga en del av exploateringsersattningen fér de omradesspecifika
anlaggningarna till kommunen i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.
Resterande del ska erldaggas efter godkand slutbesiktning av respektive anlaggning
eller enligt sarskild betalningsplan. | bada fallen ska ersattningen vara kommunen till
handa senast 30 dagar efter den angivna handelsen. Hur stor del av exploaterings-
ersattningen som erlaggs vid planens antagande respektive senare bestams i exploate-
ringsavtalet.

Byggherren ska erlagga de delar av exploateringsersattningen som avser primara och
sekundara anlaggningar till kommunen — utifran faktisk kostnad eller beraknad
kostnad —i samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Beloppet ska vara
kommunen till handa senast 30 dagar efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Balanseringsregel

Det kan féorekomma enskilda fall dar de kostnader som kommunen har ratt att ta ut av
en byggherre med stéd av PBL 6verstiger den vinst som byggherren gér genom exploa-
teringen. | dessa undantagsfall kan det finnas anledning att pa objektiva grunder gora
avsteg fran principen om full kostnadstackning. Méjligheterna till avsteg bedéms av
kommunen.
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