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Utbyggnad av allmanna
anlaggningar vid stadsutveckling

Ett kunskapsunderlag till stod vid
planerings- och exploateringsprocesser

En rapport fran Initiativet Bygg i tid
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Forord

Ett primért mal for Bygg i tid ir att underlitta och effektivisera processerna for
bostads- och samhillsbyggande. I kommunernas planeringsarbete hanteras ming-
der av fragestillningar - allt fran gestaltning, vattenkvalitet, riskhantering till upp-
handlingsplikt och momshantering - varfor kvalitativt och klargérande stod for
rimliga avgrinsningar och effektiva arbetssitt ir av storsta betydelse.

ldag forlangs och fordyras planerings- och exploateringsprocesserna p.g.a. oklarheter som tycks rdda
vid tillampningen av regelverket. | “"Reformagenda: 16 férslag for kortare ledtider i plan- och bygg-
processer” beskriver Bygg i tid flera orsaker till de allt langre samhallsbyggnadsprocesserna.

En dterkommande och fordrojande osakerhet uppstar vid utbyggnad av allman anldggning, enligt plan-
och bygglagen (PBL), i relation till lagen om offentlig upphandling (LOU). Féreliggande rapport syftar
till att ge kunskapsunderlag inom omradet och stod i planerings- och exploateringsprocesser. | fokus

ar situationen dar exploatoren, enligt PBL, kan &laggas att bekosta utbyggnaden av allman anléaggning
och dér exploatdren uppfyller detta kostnadsansvar genom att sjalv bygga ut allméan anldggning och
overlamna denna, inklusive marken, till kommunen utan ersattning. | decennier har detta forfarande
underlattat samordning vid utbyggnad av allman plats och kvartersmark. Trots att kommmunen inte utger
ersattning for anlaggningarna, uppstar ibland osdkerhet om upphandling andé krévs. Det ari onédan
kostnadsdrivande och leder till tidsfordrojning for utbyggnad av allman plats.

| rapporten gors sammanfattning och analys av gallande regelverk, begrepp reds ut och forslag ges till
arbetsmodell. Utover detta foreslas ocksa en lagandring, for att ge kommuner befogenhet att tillampa
PBL:s regler avseende utbyggnad av allménna anldggningar dven inom verksamhetsomrade for VA.
Exploatoren skulle darmed kunna finansiera och utféra VA-anlaggning samordnat med gatubyggandet
- aveninom ett verksamhetsomrade.

Under rapportskrivandet har moten héllits med representanter fran Boverket, Skatteverket, Upphand-
lingsmyndigheten, Sveriges Koommuner och Regioner samt kommuner. Expertkompetens inom lagom-
radena for upphandlings- och skatteratt har medverkat och granskat rapportarbetet. Var férhoppning
ar att materialet ger det kunskaps- och processtod som saknats och forbattrar forutsattningarna for

mer tids- och kostnadseffektiva plangenomfdranden.
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1. SAMMANFATTNING

Bakgrund och rapportens syfte

Envanligt féorekommande planerings- och
exploateringssituation ar da en exploator pa
egen mark avser utveckla ett bostadsomrade.
Detaljplanen anger byggréatter pa kvartersmark
samt ytor for allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap, vanligen lokalgator, torg och
gronytor.

Enligt 6 kap. 40 § plan-och bygglagen (PBL)
kan allman plats byggas ut avendera kommu-
nen eller exploatéren. Bygger kommunen ut
denallmanna platsen, debiterar kommunen
exploatoren de kostnader som avser allméanna
platser och anldggningar som ar nédvandiga for
exploatorens projekt. Alternativet till detta ar att
exploatoren istallet bygger ut och dverlamnar
dessa utan ersattning till kommunen. | bada fall-
en bar exploatdren kostnaderna och 6verlamnar
allman plats till kommunen.

Dar exploatoren bygger ut allménna anlagg-
ningar - samtidigt och samordnat med utbygg-
naden av kvartersmark - underlattas teknisk
samordning, god logistik- och tidsplanering,
tydliga ansvars- och garantidtaganden underlat-
tas. Framforallt minimeras behovet av “omtag”

i form av rivning av nyanlagda allmanna platser,
som ofta blir ett resultat av att olika aktoreriolika
skeden och med olika ansvar agerar pd samma
yta. Enviktig aspekt ocksa sett till byggandets
miljo- och klimatpaverkan.

Det arsedan lange etablerat att kommunen
genom exploateringsavtal kan Iata exploatoren,
utan upphandling enligt LOU, bygga ut allman-
na anlaggningar for att sedan, utan ersattning,
overldmna dessa till kommunen. Sedan 2015 ges
uttryckligt lagstod for detta i 6 kap. 40 § PBL.
Harutover har Upphandlingsmyndigheten, i sin
Vagledning 2019:01, klargjort att upphandling
inte kravs, om den allmanna platsen 6verlamnas
tillkommunen utan ersattning. Trots det réder
osakerhet kring de legala forutsattningarna for
utbyggnad, finansiering och upphandlingsplikt.

Osékerhet uppstar ocksa kring Skatteverkets
och kommunens hantering av exploatdrens
momskostnader for utbyggnad av allmanna
anlaggningar, enligt Ludvika-modellen. Det
forekommer att transaktionen uppfattas som

en ersattning fran kommunen till exploatéren,
vilket - dar sa sker -i onddan leder vidare till krav
pa upphandling och tidsfordrojning for utbygg-
nad av allméan plats.

Denna rapport avser bidra med kunskapsun-
derlagifrdgorna om utbyggnad av allméan plats
och VA-anlaggningar irelation till PBL, lagen

om offentlig upphandling (LOU/LUF), lagen

om allmanna vattentjanster (LAV) samt mervar-
desskattelagen (ML). Syftet ar att underlatta vid
hanteringen av frdgor om kostnadsfordelning
och upphandlingsplikt i stadsbyggnadsprojekt
presenteras ocksa en arbetsmodell med tillamp-
ningsexempel.

Rittsliga forutsittningar

Tva alternativa satt att bygga ut allmén plats

Enligt 6 kap. PBL kan kommunen tacka sin kost-
nad fér utbyggnad av allméan plats. Kommunens
kostnad &r utan moms, vilket féljer av Lag om er-
sattning for viss mervardesskatt for kommuner,
regioner, kommunalféround och samordnings-
forbund (LEMK). Utbyggnadskostnaderna kan
foras over pé fastighetsagare/exploatorer via
gatukostnadsregler eller exploateringsavtal.

En exploator kan dlaggas att sté for kommunens
kostnad for de allménna anlaggningar som ar
nddvandiga for exploatdrens projekt - i detta
ingar kostnaden for marken. Darmed uppkom-
mer naturligt ett alternativ att exploatoren sjalv
bygger ut blivande allman plats och lamnar

over denna till kommunen utan ersattning for
anlaggning och mark. Utbyggnaden av allman
plats och kvartersmark kan har samordnas pa
ett rationellt satt. Exploatoren, som har ett starkt



incitament att begransa de kostnader som
bostadderna ska béara, ges med forfarandet battre
kontroll 6ver de kostnader och risker som foljer
med utbyggnaden. Kommunen, som har ett
starkt incitament for att begransa underhalls-
och driftkostnader, sékerstaller att funktionskrav,
teknisk standard och garanti for utférandet nas
genom bindande villkor i ett exploateringsavtal.
Arbetssattet ar sedan lange etablerat. Ar2015
tydliggjordes det ockséi 6 kap. 40 § PBL att
exploateringsavtal farinnehélla dtagande att
vidta eller finansiera dtgarder for anlaggande av
allmanna platser.

Métet mellan lagen om offentlig upphand-
ling (LOU) och plan- och bygglagen (PBL)

Enligt LOU galler som huvudregel att en kom-
mun, som ska anskaffa och betala ersattning for
en tjanst eller en vara, ska genomfora en offent-
lig upphandling. Dar kommunen, eller annan
upphandlande myndighet, inte utger ersattning
enligt LOU:s definition i ndgon form krévs inte
upphandling. Se &ven Upphandlingsmyndighe-
tens vagledning nr 20192:01, “Allménna anlagg-
ningar och samhallsfastigheter - Upphandling
och statsstdd vid exploatering”.

Nar en exploator i ett exploateringsavtal dlaggs
att - utan ersattning - utféra och ldmna over far-
digstallda allmanna anlaggningar till kommunen,
sker dettaienlighet med PBL:s regler. Eftersom
kommunen inte utger ndgon ersattning for ut-
forandet eller Gverlamnandet av dessa anlagg-
ningar, finns inget krav pa att kommunen ska
genomfdra en upphandling enligt LOU:s regler.

LOU och momsatervinning enligt
mervdrdesskattelagen (ML)

Nar exploatdren bygger ut allman plats belastas
exploatéren med momskostnader vid inkdp av
de varor och tjanster som kravs for att anlagga
denallmanna platsen. Dar kommunen utfor
allman plats, och gér samma inkop, belastas
inte projektet med momskostnader. For att
exploatorens slutkostnad for utbyggnaden av
denallmanna platsen ska bli densamma som
nar kommunen bygger allman plats, tillampas
“Ludvika-modellen”. Exploatdren blir harigenom
kompenserad for momskostnaden av Skatte-

verket, s att slutkostnaden blir densamma for
projektet - oavsett vilken part som utfor den.
Exploatoren far inte anséka om momsatervin-
ning direkt till Skatteverket. Kompensation for
nedlagda momskostnader sker via kommu-
nen. Transaktionen som sddan innebér inte att
kommunen utger en sddan reell ersattning som
avsesi LOU. Darmed foreligger inte upphand-
lingsplikt.

Utbyggnad och finansiering av
VA-anldggningar enligt PBL och LAV

Vid bostadsexploatering inom verksamhetsom-
réde reglerar lagen om allménna vattentjanster
(LAV) hur utbyggnad av VA-anlaggningar far fi-
nansieras. Kommunens utbyggnad sker genom
upphandling. Efter genomforandet debiterar
kommunen berdrda fastighetsagare en anlagg-
ningsavgift, enligt gallande VA-taxa. Anlagg-
ningsavgiften ar en schablonkostnad baserad
pa snittkostnaden for utbyggnad av VA-anlagg-
ningar inom verksamhetsomrade. Beroende pa
denreella anlaggningskostnad kommunen haft,
uppstariforhallande till VA-taxans avgift en dif-
ferens for kommunen, dvs. “vinst” eller “forlust”

i det enskilda fallet i forhallande till avgiftens
storlek. D& kommunens ekonomiska nettoresul-
tat paverkas av utbyggnadskostnaden kravs -
som huvudregel - att det genomfors en offentlig
upphandling (LOU).

Den rationalitet och kostnadseffektivitet som
skulle kunna uppnas vid samordnad utbyggnad
avallman plats och kvartersmark forloras.Vid
bostadsexploatering utanfér verksamhetsomra-
de for VA finns inget krav pa avgiftsuttag enligt
kommunens VA-taxa. Darmed far finansiering
helt och héllet ske enligt reglernai 6 kap. 40 §
PBL, dvs. att exploatdren finansierar och bygger
ut VA-anlaggning utan ersattning. Genom att
exploatoren battre kan samordna utbyggnaden
av allman plats med utbyggnaden av kvarter-
smark kan efterstravandevard effektivitet vid
byggandet uppnas.

Skulle kommunen via villkor i exploaterings-
avtalet anda vilja ta ut VA-taxan, géller samma
regler som vid utbyggnad inom verksamhets-
omrade for VA, dvs. upphandlingsplikt intrader
enligt LOU for utbyggnad av anlaggningen.



Med ett sddant avtalsvillkor - med atféljande
krav pa upphandling - foljer att kommunen
inte langre i exploateringsavtalet kan dverlata
utbyggnaden till exploatdren.

Behov av ett samordnat regelverk vid
utbyggnad av allmdnna anlédggningar

PBL:sregelverk ger goda mojligheter for explo-
atoren att utanfor ett verksamhetsomrade for
VA sjalv samordna och genomféra gatubygg-
nad, ledningsdragning och byggande inom
kvartersmark. Vid exploatérsledd utbyggnad
inom ett verksamhetsomrade for VA hindras
daremot motsvarande samordning. En dversyn
av gallande lagstiftning bor ske i syfte att ge
kommunen mdjlighet att valja mellan att tillam-
pa PBL:sreglereller LAV:sregler - oavsett om

det faktiska byggandet. For att underlatta i det
arbetet foreslar rapporten en modell till stod for
ett strukturerat och forutsebart arbetssatt, dar
forstdelsen for projektets villkor och konsekven-
serna for genomfdrandet stegvis identifieras
och hanteras.

Av rapporten och modellen framgar den avgo-
rande betydelsen av att tidigt identifiera och
bestdmma de anlaggningar - sett till omfattning,
ldge och skede - som kravs for genomforandet
av detaljplanens byggratter. Med detta som
underlag gors avvagningar gallande kostnads-
ansvaret for utforandet, utifrdn den nédvan-
dighet och nytta som tillskapas. Frdgan om
upphandlingsplikt foreligger hanteras darefter,
liksom foljdeffekterna for sdval genomforande
som avtalsvillkor. | sammanhanget reds ocksa

For att na ett rationellt och kostnadseffektivt byggan-

de, krivs dessutom insikt i hur de rattsliga forutsitt-
ningarna och avtalsvillkor styr planerad utbyggnad

det exploatorsdrivna byggandet skerinom eller
utanfor ett verksamhetsomrade.

Rekommendation om arbetsritt

Genomférandetekniska och ekonomiska villkor
har avgdrande betydelse for kommunens och
exploatorens mojlighet att realisera ett stads-
byggnadsprojekt. Sjalvklart laggs darfor stort
fokus pa frdgornai projektutvecklingsarbetet.
Foratt nd ett rationellt och kostnadseffek-

tivt byggande, kravs dessutom insikt i hur de
rattsliga forutsattningarna och avtalsvillkor styr
planerad utbyggnad.

Arbetet med rapporten har starkt bilden av

att kommunen och exploatdren sé tidigt som
mojligt i processen behdver hanterar fragestall-
ningar med direkt inverkan pa, och konsekven-
ser for, planeringens och exploateringens mal;

2

ut de forutsattningar som galler hanteringen av
momskostnader vid utbyggnad av allman plats.
Med grund i denna systematiska hantering av
projektstyrande faktorer, kan sé arbetet med
exploateringsavtalets villkor ta vid. Modellen
anger att anldaggningarna behdver hanterasi
frdn varandra fristdende avtalspunkter samt att
dtagandena som exploatoéren ska utfora med
stod av PBL separeras fran évrigt avtalsinnehall.
Detta for att dverensstdmmelse med regler for
upphandling och mervardeskatt ska sakerstallas.

Modellen I6ser inte ut genomforandets alla
utmaningar, men vi menar att systematik, dkad
forutsagbarhet och battre insikt om foljdeffekter
bidrar till ett effektivare stadsbyggande.



Envanligt féorekommande planerings- och
exploateringssituation ar den da en exploator pa
egen mark avser utveckla ett bostadsomrade.
Detaljplanen anger byggratter pa kvartersmark
samt ytor for allman plats med kommunalt
huvudmannaskap, vanligen lokalgator, torg och
gronytor.

Enligt reglernaiplan- och bygglagen (PBL)
byggs allman plats ut av endera kommunen eller
exploatdren. Om kommunen bygger ut den all-
maéanna platsen, finns ett system for att debitera
exploatdren de kostnader som avser allmanna
platser och anlaggningar som ar nodvandiga for
exploatdrens projekt. Som alternativet, bygger
exploatdren ut dessa och dverlamnar dem -
utan ersattning - till kommunen. | bada fallen

ar det exploatéren som bar kostnaderna for
utbyggnaden.

Forfarandet dar exploatéren utan foregadende
offentlig upphandling bygger ut allman plats -
samtidigt och samordnat med utbyggnaden av
kvartersmark - ar etablerat sedan lange. Teknisk
samordning, god logistik- och tidsplanering,
tydliga ansvars- och garantidtaganden underlat-
tas. Framfor allt minimeras behovet av “omtag”

i formav rivning av nyanlagda allmanna platser,
som ofta blir ett resultat av att olika aktdrer i olika
skeden och med olika ansvar agerar pa samma yta.

Sedan 2015 anges aveni 6 kap.40 § PBL att det
i exploateringsavtal far bestammas att exploato-
ren utfor anldaggningarna och sedan éverlamnar
dessa utan ersattning till kommunen. Trots det
finnsidag en osakerhet kring att utan upphand-
ling l&ta exploatoren bygga ut och dverlamna de
allmanna anlaggningarna. En bidragande orsak
till detta kan harledas till den tolkning avden s k.
La Scala-domen och av upphandlingsplikt vid
utbyggnad av allméan plats som SKR initialt
gjorde'. Resultatet blev forenklat att upp-
handling genomférdes i manga fall, trots att
kommunen inte skulle utge en ersattning for
denallmanna platsen. Senare analyseri“PI-
anprocessutredningen”, SOU 2015:1092, och
Upphandlingsmyndighetens “Védgledning

2. EFFEKTIVA PROCESSER KRAVER VIKTIGA FORTYDLIGANDEN

2019:1" visar att La Scala-domen - i frdga om
utbyggnad av allman plats - saknar relevansien
svensk kontext. Upphandlingsmyndigheten har
ivagledningen klargjort att upphandling inte
kravs dar allman plats 6verlamnas till kommunen
utan ersattning. | frdga om VA-anlaggningar
utgar Upphandlingsmyndighetens vagledning
frén situationen dar byggandet sker inom ett
verksamhetsomrade enligt LAV. Férutsattning-
arna for byggande och upphandling liknar da de
i La Scala-domen. Upphandlingsmyndighetens
vagledning reder dock inte ut hur, eller om,

La Scala-domen péverkar dar exploatdr utan
ersattning - och utan foregdende upphandling
- bygger ut en VA-anlaggning och dverlamnar
densamma till kommunen. Se avsnittet “Lag om
offentlig upphandling allmdan plats och VA" i
dennarapport.

Utover de namnda osakerheterna kring ut-
byggnad, finansiering och upphandlingsplikt,
tillkommer fragestallningar som uppstar vid
Skatteverkets och kommunens hantering av ex-
ploatdrens momskostnader (enligt Ludvika-mo-
dellen) for utbyggnad av allméanna anlaggningar.
Det forekommer att denna transaktion felaktigt
uppfattas som en ersattning fran kommunen

till exploatoren. Skulle denna momséatervinning
utgora ersattning, leder det vidare till krav pa
offentlig upphandling.

Byggitids bedomning &r att svarigheterna kring
tolkning och tillampning till stor del beror pa

att forfarandet kring utbyggnad av allmanna
anlaggningar ar kopplat till skilda lagstiftningar,
som hanteras av skilda expertkompetenser.
Fragor kring avtalsutformning, hantering av upp-
handlingsplikt och dtervinning av moms kraver stor
detaljkunskap, men méste i stadsbyggnadsprojekt
hanteras samtidigt och somen helhet.

Viharien tidigare rapport, “Reformagenda: 16
forslag for kortare ledtider i plan-och byggpro-
cesser’, 2022, papekat behovet av konkret stod
och vagledning till sdval kommunala handlag-
gare som exploatorer. Boverket har sedan dess
gett ut en ny vagledning om exploateringsavtal.

! Svenska Kommunférbundet (2003). Cirkuldr. (2003:109, dnr 2003/2585)
2 Klimat- och naringslivsdepartementet (2015). Battre samarbete mellan stat och kommun vid planering och byggande.

(Remiss SOU 2015:109).



Foreliggande rapport bidrar forhoppningsvis dér exploatoren dger del av ett omrade som ar
med ytterligare kunskap kring de forutsattningar  tankt att utvecklas for bostader med dar

som galler vid utbyggnad av allman plats och tillhdérande gator. For att underlatta vid hante-
VA-anlaggningar irelation till PBL, lagen om ringen av frdgor om kostnadsférdelning och
offentlig upphandling (LOU/LUF), lagen om upphandlingsplikt presenteras ocksa avslut-
allmanna vattentjanster (LAV) samt mer- ningsvis en arbetsmodell med tillampnings-
vardesskattelagen (ML). exempel.

Utgéngspunkten for rapportens analyser och
rekommendationer ar ett stadsbyggnadsprojekt
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Fig 1. Exempel somiillustrerar vanligt forekommande forhallande i
exploateringsprocesser. Dessa utgor utgangspunkt for rapportens
resonemang om adtaganden, nodvandighets- och nyttoprovning,
kostnadsférdelning, upphandlingsplikt m.m.



Inledning

Mojligheten att bygga nya bostader ar resultatet
av en ofta omfattande och tidskravande pro-
cess, som inleds med att en detaljplan tas fram.
Innan detaljplanen antas och vinner laga kraft
har bostaderna, liksom den nédvandiga infra-
strukturen, planerats och utretts noggrant.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan utbyggna-
den av bostaderna och de nédvandiga allmanna
anldggningarna paborjas. Produktionen av
bostaderna pé kvartersmark ar exploatdrens
ansvar, medan ansvaret for att bygga ut anlagg-
ningarna kan ligga pd endera kommunen eller
exploatoren.

Enligt 6 kap. PBL ska utbyggnad av allman plats
ske itakt med att bostaderna inom planomradet
ska fardigstallas. Fastighetsagare ar skyldiga att
bidra till bekostandet av utbyggnad av allman
plats. Kostnaderna ska fordelas skaligt och rattvist
mellan de parter som far nytta av utbyggnaden.
Kommunen far ta ut faktisk kostnad eller en scha-
bloniserad och erfarenhetsbaserad ersattning.

Varje stadsbyggnadsprojekt har sina specifika
forutsattningar, som styr lamplig utbyggnad av
de allmédnna anlaggningarna. Ska utbyggnaden
ske tids- och kostnadseffektivt, krdvs noggrann
analys, planering, projektering och kalkylering.
Kommunen och exploatdren bor relativt tidigt
bestamma hur utbyggnaden bér genomforas,
vilken part som ska utféra utbyggnaden och ut-
reda vilket lagstod det valda uppléagget har och
vilka konsekvenser detta far for genomférandet.

Utgangspunkten for rapportens resonemang
om kommunens och exploatérens dtaganden,
mojliga avtalsvillkor, upphandlingsregler och
frdgor gallande momshantering ar ett i huvud-
sak exploatorsagt projekt innehallande kvar-
tersmark for nya bostader samt allman plats for
lokalgator och gronytor.

3. UTBYGGNAD OCH FINANSIERING AV ALLMAN PLATS OCH VA

Utbyggnad och finansiering av
allmén plats enligt PBL

Nar en detaljplan har antagits intrader en skyl-
dighet for kommunen att bygga ut allmanna
platser i takt med att bostaderna fardigstalls,
enligt 6 kap. 18§ PBL. Det betyder utbyggnadii
den takt som kravs for att méjliggora fastighets-
agares byggande pa kvartersmark. Detta kan ske
pa endera ett av foljande alternativ.

A.  Kommunen genomfor utbyggnaden
med egen personal eller upphandlad
entreprendr och fakturerar kostnaden till
fastighetsagaren/exploatdren som ska
bara kostnaden.

B. Fastighetsdgaren/exploatdren genomfor
utbyggnaden och éverlamnar allman plats
tillkommunen utan ersattning.

Kommunen kan i alternativ A finansiera utbygg-
naden genom att ta fram en gatukostnads-
utredning med stod av 6 kap. 24 -38 §§ PBL.

I gatukostnadsutredningen kan kommunen
bestamma att de fastighetsédgare som faren
ekonomisk nytta av de allmanna anlaggningarna
ska bidra till att bekosta desamma. Endast de
anlaggningar som ar till nytta for fastighetsagar-
na och tillgodoser ett behov som finns inom om-
radet, far belasta fastighetségarna ekonomiskt.

I de fallen anldggning har en hogre standard an
vad som ar motiverat for att tillgodose det en-
skilda omrédets behov, exempelvis genomfarts-
gator, ska fastighetsédgarna inte kunna péaféras
hela kostnadsansvaret for anlaggningen®.

Kostnaderna for anldaggande av nya allmanna
anlaggningar och forbattringar av befintliga far
laggas till grund for gatukostnaderna, daremot
farinte drift- och underhélliskostnaderinga.
Fordelningen av kostnaderna ska vara skalig och

3 Boverket (2023). Gatukostnader. https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplanens-

genomforande/gatukostnader/ Himtad 2024-11-06
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rattvis mellan de fastighetsédgare som ska béara
kostnaderna. Till grund for fordelningen mellan
fastighetsadgarna ldggs normalt antal byggratter,
tomtstorlek eller antal lagenheter, beroende pa
vilken typ av bebyggelse detaljplanen omfattar
och mojliggor.

Dar en exploator forfogar over detaljplanens
byggratter och de allmanna anlaggningarna
arnodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomfodras, kan kommunen kréva att exploato-
ren ska sta for alla gatukostnader, dvs. alternativ
B. Istallet for att tilldmpa ovannédmnda “gatu-
kostnadsregler”, som foljer av alternativ A, ingar
kommunen vanligtvis istallet ett exploaterings-
avtal med exploatdren med stéd av 6 kap.

40§ PBL.

Lagrummet klargor att ett exploateringsavtal far
avse dtagande for en byggherre eller en fastig-
hetségare att vidta eller finansiera atgarder for
anlaggande av gator, vagar och andra allmanna
platser. Med de uttryckliga vidta eller finansiera
bekraftas i PBL att kommunen kan l&ta exploa-
téren bygga ut och lamna 6ver allman plats utan
ersattning, som ett alternativ till att exploatdren
ersatter kommunen for kommunens utbygg-
nadskostnad avdensamma.

For att exploatdren genom exploateringsav-
talet ska kunna péaféras ett kostnadsansvar for
anlaggningen (6 kap. 40§ PBL), maste villkoret
for nodvandighet vara uppfylit. Det betyder att
varje enskild anlaggning och atgéard som exploa-
téren genom avtalet dtar sig att genomfora eller
finansiera, maste vara nédvandig for detaljpla-
nens genomférande. For sddana anléggningar
som uppfyller detta néddvandighetsvillkor, kan
darefter exploatorens kostnadsansvar
bestammas ienlighet med PBL:s regel om nytta.
Exploatorens totala dtagande ska std i rimligt
forhallande till dennes nytta av detaljplanen. |
Boverkets vagledning for exploateringsavtal
"Krav p& nédvdéndighet” och “Krav pd nytta”
finns villkoren for nédvandighet och nytta mer
utforligt beskrivna.

Utbyggnad och finansiering av
allmiin plats enligt PBL och LAV

Nar det kommer till finansiering av anlaggningar
for vattenforsorjning och avlopp finns tva olika
system.

1. Anlaggningen finansieras inom ramen
for plan- och bygglagen. Exploatéren
finansierar eller utfor anlaggningarna da
pa samma satt som den allmanna platsen,
vilket regleras genom ett exploateringsav-
tal (6 kap. 40§ PBL).

2. Anlaggningen finansieras inom ramen for
Lagen om allménna vattentjanster (LAV).

Naranldggningar utférs inom ett beslutat
verksamhetsomrade for vatten, aviopp eller
dagvatten, finansieras utbyggnaden vanligtvis
via en anlaggningsavgift (29§ LAV). Kommun-
fullmaktige beslutar om engdngsavgiftens
storlek. Grunden for avgiftens berakning ar att
fastighetsagaren inte ska betala mer an vad som
motsvarar fastighetens andel av kostnaden for
att ordna VA-anlaggningen.

Ett verksamhetsomrdde omfattar vanligtvis ett
storre omrade dar kommunalt VA ar utbyggt,
dvs. storre an stadsbyggnadsprojektets utbred-
ning. Eftersom avgiften inom ett visst verk-
samhetsomrdde &r densamma, leder det till att
avgiften for ett visst projekt badde kan blihogre
eller lagre an vad den faktiska kostnaden for
utbyggnaden av VA-anlaggningarna blir for ett
stadsbyggnadsprojekt. Av lagmotiv och ratts-
praxis framgar att huvudmannen inte kan teckna
avtal som strider mot taxa och de kommunala
foreskrifterna om anvandningen av den allméan-
na VA-anlaggningen. Avtal som tecknas i strid
med foreskrifterna blir ogiltiga.

Verksamhetsomraden omfattari normalfallet inte
obebyggda omraden eller omrdden med enskilda
VA-anlaggningar. Manga stadsbyggnadsprojekt
ligger utanfor ett verksamhetsomrade for vatten,
avlopp och dagvatten. Beslut om inrattande av ett
verksamhetsomrade och dess utbredning fattas
avkommunfullméaktige. Tidpunkten for beslutet



paverkar vilken lagstiftning som kan tilldmpas i de
projekt som ar belagna inom omradet. Beslut om
verksamhetsomradet kan fattas i samband med
kommunens dvertagande av utbyggda VA-an-
laggningar eller vid annan lamplig tidpunkt. Dar
projektet istallet ar belaget utanfor ett verk-
samhetsomrade kan kommunen istallet valja att
fatta beslut om finansiering av anldaggningarna
med stdd av PBL. Aven vid utbyggnad utanfér
ett verksamhetsomrade, kan finansieringen ske
med stod av LAV. Detta bestams i avtal mellan
parterna.

Lag om offentlig upphandling
allméin plats och VA

Enligt Konkurrensverket syftar lagen om offent-
lig upphandling (LOU), 2016:1145, framst till “att
ge leverantérer mojligheten att med samma
forutsattningar erbjuda sina varor och tjans-
ter till den offentliga sektorn samt att framja
konkurrensen p& marknaden och pd sg satt
anvdnda skattemedlen pd bdsta sdtt”.

Upphandlingskraven fér utbyggnad av allman
plats och avloppsledningar reglerasi LOU,
medan detsamma i fréga om utbyggnad av
vattenledningar reglerasi Lag om offentlig upp-
handling inom forsorjningssektorerna (LUF).
Villkoren for nar upphandling ska ske ar dock
desamma i béda lagstiftningarna. Hanvisningar
tilllagrum sker for enkelhetsskull enbart till LOU
nedan.

Upphandling ska ske nar det foreligger ett
kontrakt ilagens mening (1 kap. 15§ LOU), dvs.
dar beloppet dverskrider troskelvardena for
direktupphandling. | Upphandlingsmyndighe-
tens Vagledning 2019:1framgar bl. a. de villkor
som ska vara uppfyllda for att det ska anses
foreligga ett kontrakt i LOU:s mening. Detta

ar ocksa utrettiartikeln “Mervardesskatt och
upphandling - hur man lagger mycket tid pa att
sldin en dppen dorr”, publicerad i Europaréttslig
Tidskrift, hafte nr4 2020, nedan benédmnd som
ERT-artikeln.

| bédde vagledningen och ERT-artikeln framgar att
samtliga sex villkor ska vara uppfyllda for att ett
kontrakt i LOU:s mening ska anses foreligga och

att upphandlingsplikt darmed ska intrada.

Det ar de tvé faktorerna i punkt 5 - prestation och
ersattning (vederlag) - som kan leda till osékerhet
vid provningen i samband med stadsbyggnads-
projekt. Viagnar darfor dessa sarskilt utrymme.

Prestationsvillkoret

Forst maste avgdras om avtalet innebér att
kommunen erhéller en prestation —iformaven
leverans av en tjanst, vara eller byggentreprenad
tillkommunen - frén exploatoren.

| ett exploateringsavtal bestams att exploatdren
ska utfora allman plats och VA-anlaggning for
att sedan 6verlata dessa till kommunen. Vid en
forsta anblick kan det tyckas att leverantorens
(exploatdrens) dtagande har utgor en sédan
prestation som kan omfattas av LOU:s kon-
traktsbegrepp. Men om sé verkligen ar fallet
beror avom kommunen ocksa specificerat ut-
forandet eller haft ett avgdrande inflytande dver
denallmanna platsens arkitektoniska
utformning (1kap. 9§ LOU).

Om kommunens inflytande ar begransat till ett
rent godkannande av en exploatdrens utform-
ning av den allmanna platsen anses transaktio-
nen normalt utgéra en ren fastighetsoverlatelse
som inte omfattas av upphandlingsplikt.

1. Ettavtal mellan tva eller flera parter
2. Enoverenskommelse har tréffats mellan parterna

3. Avtalet skainnebéra en upphandlande
myndighets anskaffning av en vara, tjanst eller
byggentreprenad

4. Avtaletinnebaératt den upphandlande myndigheten

gor ett val av leverantor (selektivitetskravet)

5. Avtalet ska innehalla ekonomiska villkor vilket innebar

att den upphandlande myndigheten erhaller en

prestation mot vederlag och att det som anskaffas ar
av direkt ekonomiskt intresse for den upphandlande

myndigheten

6.  Avtalet ska innehalla rattsligt bindande skyldigheter

av Omsesidigt bindande karaktar.

1
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Om kommunen anda skulle anses ha ett sddant
avgorande inflytande dver anldggningarnas
utformning att prestationsvillkoret far anses vara
uppfyllt, kvarstar dock att LOU:s villkor i dvrigt
maste uppfyllas for att upphandlingsplikten ska
intrada, vilket for oss vidare till fragan om erséatt-
ningsvillkoret i LOU.

Ersattningsvillkoret - allmén plats

Kan det - dar exploatoren utfor utbyggnad av
allman plats och utan ersattning éverlamnar den
tillkommunen - andé anses utgé en ersattning
fradn kommunen till exploatoren fér denna pre-
station?

Upphandlingsmyndigheten anger i sin vagled-
ning att frdgan om upphandlingsplikt &r kopplad
till frdgan om ersattning utgér for utbyggnaden
av denallmanna platsen. Slutsatsen ar att dar
kommunen, med stod av 6 kap. 40 § PBL, i
exploateringsavtalet anger att exploatoren star
for samtliga kostnader for de allméanna platserna
som exploatdren har att utféra - dar utgar heller
de facto ingen ersattning.

“Om exploatéren och kommunen ingar ett
exploateringsavtal som endast hanterar ex-
ploatérens dtagande att vidta atgarder, det
vill séga bygga allmanna platser, och inga
andra ersattningar, kvittningar eller forma-
neringaritransaktionen, varken direkt eller
indirekt, torde inte villkoret for kontrakt i
LOU:s mening vara uppfyllt, och kommunen
ari sadana fall inte skyldig att

upphandla utbyggnaden”

Upphandlingsmyndighetens
Vidgledning 2019:1, s. 26

Erséttningsvillkoret - VA-anldggning

Samma resonemang galler nar exploatdren
bygger ut en allman VA-anlaggning utanfor
verksamhetsomrade for vatten och avlopp, i de
fall anldggningen 6verlamnas till kommunen
utan ersattning. Utbyggnaden sker i detta fall
med stod av PBL:s regler. Ersattning utgérinte
for utférandet av anldggningarna, varmed er-

sattningskriteriet i LOU inte ar uppfyllt. Foljden
av detta ar att det da inte heller foreligger ndgon
upphandlingsplikt. Notera att denna situation
inte hanteras i Upphandlingsmyndighetens
vagledning. Dar behandlas endast frdgan om
upphandlingsplikten for VA-anlaggning inom
verksamhetsomrade.

Inom verksamhetsomrade for vatten och avliopp
finansieras allt anléaggningsarbete genom kom-
munens VA-taxa. Kommunens VA-taxa bestams
utifrén principen att det totala avgiftsuttaget
inte far 6verstiga de kostnader som ar nédvan-
diga for att ordna och driva VA-anlaggningen.
Fordelningen av avgiftsuttaget ska ske utifran
vad som ar skaligt och rattvist. Detta betyder
forenklat att avgiften ar ett genomsnitt av de
kostnader som kommunen har for investeringar,
drift och underhéll av det kommunala VA-natet.

Vid utbyggnad av en specifik anlaggning kan
darfor den faktiska kostnaden for VA-utbygg-
naden saval understiga som Gverstiga anlagg-
ningsavgiftens storlek. Det uppstar darmed en
mellanskillnad, somisig ar av direkt ekonomiskt
intresse for den upphandlande myndigheten,
dvs. kommunen.

Situationen liknar de forutsattningar som prova-
desilLa Scala-domen (se faktaruta). VA-taxans
anldggningsavgift ar - i likhet med den italienska
stadsplaneringsavgiften - en fast avgift fran
vilken avsteg inte far géras. EU-domstolens
slutsats var att kriteriet for ekonomiska villkor i
avtalet var uppfyllt, i och med att exploatdren
betalade av en “skuld” till kommunen. EU-dom-
stolen konstaterade att situationen stred mot
EU:s Byggdirektiv. P4 motsvarande satt uppstar
en skuld (eller fordran) for exploatoren till kom-
munen vid anvisningen av en forbindelsepunkt,
som ju ska debiteras i enlighet med VA-taxans
anlaggningsavgift. Dar den faktiska kostnaden
arhogre an anlaggningsavgiften, skulle kommu-
nen behdva ersatta exploatdren for den éver-
skridande delen. Har erhéller exploatoren en
ersattning fran kommunen fér dennes presta-
tion, dvs. VA-utbyggnaden. Ersattningsvillkoret
ardarmed uppfylit.



La-Scala-domen

La Scala-domen géller ett stadsbyggnadsprojekt i Milano, Italien. Enligt Italiens motsvarighet till plan- och

bygglagen, ska fastighetsédgaren debiteras en stadsplaneringsavgift vid ett beviljat bygglov. Avgiften, som &r ett

fast belopp, ska sta i proportion till de kostnader som uppkommer till féljd av bygglovet. Exempelvis kostnader

forinfrastruktur. Exploatoren far utfora delar av den nédvandiga infrastrukturen, for att sedan dra av motsva-

rande belopp fran stadsplaneringsavgiften exploatéren ar skyldig att betala till kommunen.

Kommunen kom 6verens med exploatdren att denne skulle uppféra och bekosta delar av La Scala-teatern.

Stadsplaneavgiften reducerades darefter med exploatérens kostnader fér uppférandet av teatern. Bade dver-

enskommelsen och reduktionen dverensstamde med italiensk lagstiftning.

EU-domstolen prévade om det italienska upplagget strider mot EU:s Byggdirektiv. Slutsatsen blev att explo-

atoren utfor arbetena pa teatern “eftersom denne betalar en skuld av motsvarande vérde, utan nagot tillagg

i pengar”. Skulden till kommunen uppstod nar bygglovet beviljas. Just att exploatoren betalar av sin skuld

genom att bygga delar av teatern, utgor ett sddant vederlag i direktivets mening, som avses med kriteriet om

ekonomiska villkor. Atgérden var darmed upphandlingspliktig.

Dar den faktiska kostnaden ar lagre, skulle
exploatéren behova betala den kvarstadende
delen - upp till taxe-avgiftens niva - till kommu-
nen. Detta som konsekvens av att regelverk och
rattspraxis - vid utbyggnader inom ett verksam-
hetsomrdde - inte tilldter dverenskommelser
som innebar avsteg fran VA-taxan. Om exploa-
toéren utfor VA-anlaggning inom verksamhets-
omrade, maste det darfér framga av exploa-
teringsavtalet att den ersattning kommunen
slutligen erhaller fran exploatoren ar i enlighet
med gallande VA-taxa.

| och med att kommunens ekonomiska nettore-
sultat direkt paverkas av utbyggnadskostnaden,
beddms ersattningsvillkoret vara uppfylit -
oavsett om den faktiska kostnaden ar hogre eller
lagre an anlaggningsavgiftens storlek. Utférande
av VA-anlaggning inom verksamhetsomrade stri-
der mot EU:s Byggdirektiv, varfor sddana arbeten
ska upphandlas enligt LOU:s regler. | vissa lagen
-exempelvis av tekniska skal - maste VA-anlagg-
ningarna och utbyggnaden av allman plats (gata)
utformas sa att de objektivt sett utgoéren odelbar
enhet. Trots att VA-anlaggningen utfors inom ett
verksamhetsomrade, skulle arbetenaien sédan
situation kunna dverlatas till exploatoren for
samordnad utbyggnad, utan att det strider mot
upphandlingsregelverket.

Behov av lagindring avseende
utbyggnad och finansiering av
VA-anliaggningar

Regelverket for utbyggnad av allman plats och
VA-anlaggningar ar i det stora hela val utformat,
dar de olika lagarna pa ett logiskt satt under-
stodjer ett effektivt stadsbyggande. De otydlig-
heter som uppstatt beror till 6vervagande del av
tolkningssvarigheter vid tillampningen.

Med detta sagt menar vi att det finns en svaghet
i dagens regelverk, som bor dtgéardas. En explo-
ator tilldts inte att bygga ut och utan ersattning
ldmna over VA-anlaggning inom verksamhets-
omréde, utan att upphandling sker enligt LOU/
LUF. Detta som en konsekvens av den tving-
ande regeln att alltid tillampa VA-taxan inom
verksamhetsomrade. Ndgot som alltsé inte ar
fallet utanfor verksamhetsomrade.

Begransningen leder till kostnadsokningar samt
driver tidsdtgdng och risker vid utbyggnaden av
allman plats. Byggitid anser att kommunen bor
ges samma mojlighet att - dar det objektivt sett
arlampligt och rationellt - kunna dverenskom-
ma med exploatér om att denne ocksa bygger
ut VA-anlaggningeniallman plats for att sedan
l&amna dver hela anlaggningen utan ersattning.
For att detta ska bli mojligt bor dvervagas en
lagandring, som medger att endera PBL (6 kap.
40 § PBL) eller LAV tillampas ocksé for utbygg-

13
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nad inom verksamhetsomrade.

En huvudfragaiett sddant utredningsarbete
torde vara om kommunens ekonomi paverkas
negativt avlagédndringen. Detta d& andring-

en skulle paverka kommunens majlighet till
kostnadsuttag enligt VA-taxan. PBL:s regler
innebar att exploatdren ar skyldig att betala de
anlaggningar som ar nédvandiga for projektets
genomforande, varfor kommunen rimligen
fortsatt far kostnadstackning for de dtgarder
som behover vidtas pa VA-natet. Om detta anda
inte anses tillrackligt, bor reglerna for uttag av
anlaggningsavgift tydliggoras sa att den utgors
av en fast del och en rorlig, dar den fast delen
endast avser de arbeten som behdver vidtas pa
huvudnatet, sdsom uppdimensionering av natet,
pumpstationer mm, eller har en extraordinar
anldggningskostnad. Nagot som inte ar rimlig
for en enskild fastighetsagare att bara.

Viforordar att regeringen tillsatter en utredning
foratt se Overenlagdndring av LAV, som mojlig-
goren rationell utbyggnad av VA-anlaggningar

inom ett verksamhetsomrade.

Upphandlingsregler och
momsatervinning

Dar exploatoren star for utbyggnaden, uppstar
ocksd momskostnader for exploatoren. En fraga
som dterkommer ar om exploatdrens mojlighet
till momsatervinning, enligt “Ludvika-model-
len”, i sig utgdr en sddan ersattning som medfor
upphandlingsplikt enligt LOU. Det korta svaret
aratt moms aldrig kan utgora en ersattning

i LOU:s mening. Momsatervinningen aren
ersattning - eller en betalning - som exploatdren
erhaller fran staten, genom Skatteverket, for de
uppkomna moms-

kostnaderna. Momsatervinningen utgor inte
ersattning for en utford prestation. For kom-
munens del, ror det sig om en vidarebefordrad
utbetalning fran Skatteverket till exploatéren.

Utbetalningen ska i sin helhet ga vidare till
exploatodren. Anta att kommunen anda skulle
behalla del av Skatteverkets utbetalning, dvs.
avsta fran att vidareférmedla beloppet i sin
helhet till exploatoren. Enligt 2 kap. 5 och 6 §§
kommunallagen (KL) har en kommun endast har

ratt att ta ut en avgift motsvarande kommunens
sjalvkostnad for de tjanster och nyttigheter som
kommunen tillhandahéller. Innehéller kommu-
nen utbetalningen, eller del av den, ar det att
jamstalla med att ta ut en lagstridig avgift for
ingdendet av exploateringsavtal.

Kommunen hanterar beloppet - som staten
ersatter exploatdren for upplupna momskost-
nader -iegenskap avombud for exploatdren

i forhallande till Skatteverket. Kommunen
forfogarinte dver momsatervinningen och kan
inte gora ansprék pd medlen. Beloppet tillhor
exploatoren fran det att detta betalas ut fran
Skatteverket. Foljaktligen utgor beloppet inte
sddan ersattning som kravs for att uppfylla det
upphandlingsrattsliga kontraktsbegreppet.

Det bor ocksa har noteras att vardet av en
upphandling, enligt 5 kap. 3§ LOU, ar det totala
belopp som ska betalas enligt de kontrakt som
ingariupphandlingen. Vardet, dvs ersattningen,
ska bestammas exklusive mervardesskatt.
Momsatervinningen réknas alltsd inte in i ersatt-
ningens storlek dar exploatdren bygger ut och
overlamnar allman plats och VA-anlaggning utan
ersattning. Den totala ersattningen fran kommu-
nen till exploatdren aridessa fall O (noll) kronor.

Vikommer nu utveckla resonemanget kring varfor
atervinning av mervéardesskatt, som inte utgor ett
varde enligt LOU, inte heller utgdren ersattning i
LOU:s mening. Se &ven “Férdjupning - regelverket
fér moms inom EU och inom Sverige”.

Den svenska modellen fér momsdatervinning

EU:s och Sveriges momsregler syftar till att sakerstal-
la konkurrensneutralitet inom och mellan medlems-
landerna samt likabehandling av bolag inom EU.
Nar exploatoren pafors ansvaret for att byg-

ga ut allman plats belastas exploatéren med
momskostnader vid inkop av de varor och tjans-
ter som kravs for denna utbyggnad. Exploatoren
saknar dock mojlighet att - till skillnad fran byg-
gandet inom kvartersmark - ansoka till Skatte-
verket om att dtervinna moms pa de kostnader
som ar knutna till utférandet av allméan plats.

Ansdkan om ersattning for momskostnader
skeristéllet via kommunen till Skatteverket i



Exploatéren Gverlimnar
fastighet och en uttags-
ljusteringshandling till
‘ kommunen. Uttags-
ljusteringshandlingen anger
exploatérens

momskostnader {6r
utbyggnaden av allmin plats

Exploatéren
utfor allmian
plats och
betalar moms
for de varor
och tjdnster
som krivs for
att bygga ut
anliggningarna

Kommunen dverlimnar Skatteverket betalar ut

uttags-fjusteringshandlingen - momsdtervinningen till

till Skatteverket Kommunen i enlighet
med 2 § LEMK

Kommunen betalar tillbaka
hela momsbeloppet till
Exploattren

Fig 2. Ludvikamodellen. Atervimning av mervardesskatten vid utbyggnad av allmanna anlaggningar.

enlighet med den etablerade Ludvika-modellen
(mer korrekt Jonkopings-modellen, d& fragan
numera handlaggs av Skatteverkets kontor i
Jonkoping). Forfarandet leder till att samma
kostnadsniva uppnas for exploatérens utbygg-
nad, som nar kommunen momsfritt genomfor
densamma och darefter fakturerar exploatéren
beloppet, dvs. en momsfri kostnad. Harigenom
sakerstalls exploatorens likabehandling med
andra bolaginom EU.

I en uttags-/justeringshandlingen anges de
momskostnader exploatdren haft for utbygg-
naden av de allménna anlaggningarna. Kommu-
nen presenterar uttags-/justeringshandlingen
for Skatteverket. Skatteverket fattar beslut om
ersattning och dverfor det aktuella beloppet till
kommunen. Nar kommunen mottagit belopp -
ersattningen for momskostnaderna - dverlater
kommunen oavkortat hela beloppet till exploa-
torenienlighet med villkoren for detta i explo-
ateringsavtalet. Kommunen haringen ratt eller
mojlighet att behalla beloppet - inte ens en del
av beloppet - eftersom detta skulle strida mot
kommunallagen.

Vad som i praktiken sker ar att exploatoren far
en kompensation for sina momskostnader fran
Skatteverket. Kommunen agerar den mellan-
hand genom vilken utbetalningen, fran Skatte-
verket till exploatoren, passerar. Ersattningen
till exploatoren ar en vidarebefordrad utbetal-
ning fran Skatteverket och utgorsinte av négra
kommunala medel. Ingen reell kostnad uppstar
for kommunen - vare sig genom uttags-/jus-
teringshandling eller forfarandet enligt Lud-
vika-modellen. Och da det, med avseende pa
momsatervinningen, inte utgatt en ersattning
fradn kommunen till exploatoren,

foreliggerinte heller upphandlingsplikt. Slut-
satsen ar att en utbetalning som en kommun
gor, medforinte upphandlingsskyldighet, om
utbetalningen endast utgor ett led i dtervinning
av kostnader for mervardesskatt.

Forhoppningsvis underlattas arbetet och dis-
kussionerna kring avtalsvillkor framéver av detta
kunskapsunderlag samt av den rattsliga analys
som publicerats i Europarattslig tidskrift (ERT).
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4. UTMANINGAR VID UTBYGGNAD

| PBL anges att allman plats ska fardigstallas i
takt med utbyggnaden av kvartersmark. An-
laggningarna ska alltsa till delar, ellerisin helhet,
byggas ut parallellt med bostadsproduktionen.
En utmaningisig. Dar stadsbyggnadsprojekt
dessutom utforsien tat kvartersstruktur och/
elleri en befintlig bebyggd miljo, blir ocksé
tillgadng till utrymme en begrénsande faktor for
parterna som utfor de allmanna anlaggningarna
och bostadsbebyggelsen. Det staller sarskilt
hoga krav pa bland annat projektering, logistik-
planering, masshantering, arbetsmiljo, sakerhet
for byggnadsarbetare, boende och andra som
vistasiomradet. Darutéver behover ocksa
atgarder samordnas rérande markfororeningar,
sprangningsarbeten, markstabilisering m.m.

Detaljplanen ger en skarp och juridiskt bindande
grans mellan kvartersmark och allman plats. | ge-
nomforandets verklighet sker ménga av exploa-

teringsatgardernaigranszonen. Jordschakt och

bergsprangning utfors langst med den byggnad
som uppfors invid en gata och paverkar marken

pa béada sidorav gréansen.

Har ger lagstiftningen kommunerna alternativa
satt att planera for och genomfédra de allménna
anldggningarna. De olika satten medfér olika
utmaningar och konsekvenser.

Kommunen bygger ut
allmén plats

Kommunen kan vélja att bygga ut de allmanna
anlaggningarna innan, parallellt med, eller efter
att kvartersmarkens bostader uppfors. Beroen-
de pé platsens forutsattningar och pa nar kravet
pa fardigstallande av respektive anlaggning
uppstar, kan flera olika upplagg tillampas inom
samma stadsutvecklingsprojekt.

Innan bostédderna byggs

Nar de allmanna anldggningarna utfors i ett
tidigt skede, dvs. innan pdborjat byggande pé
kvartersmark, finns goda forutsattningar for den

avkommunen upphandlade entreprendren att
utfora anldaggningsarbetena tids- och kostnads-
effektivt. Samordningsbehoven &r mest av rent
produktionsteknisk karaktar. Behoven av att
hantera boendes sdkerhet och framkomlighet ar
minimal, da& det annuinte finns nagra inflyttade/
boende pa platsen. Har anlaggningen projekte-
rats ratt, finns alla forutsattningar for kommunen
att ha god kontroll pa entreprenaden.

Kommunen vidarefakturerar kostnaderna till
exploatoren. En tidig utbyggnad av allméanna
anlaggningar belastar darmed ocksd exploato-
rens projektekonomi tidigt. Exploatéren erhéller
vanligtvis sin projektfinansiering av banken, s k.
byggkreditiv, forst nar produktionen av bostads-
projektet startat. Det betyder att de exploate-
ringskostnader som uppstarinnan byggkrediti-
vet getts behover finansieras via exploatorens,
dvs. bolagets, egna kapital. Det ar sallan bolag
har maojlighet att reservera sé stora belopp, som
det vanligtvis ror sig om. Den fortida investe-
ringen utgor i véarsta fall en sddan ekonomisk
belastning att exploatorensinte langre kan
genomfdra det tankta bostadsbyggandet.

Enannan komplicerande faktor av avgorande
betydelse ar att samordningen av utférande
mellan allméan plats och kvartersmark forsvéras
med en tidig utbyggnad. Detta d& projektering-
en av de tankta bostadshusen ofta inte kommit
tillrackligt 1dngt och da bygglov vanligtvis annu
saknas.

Projektutformningen ar ett komplext resultat
av saval de legala forutsattningar som detaljpla-
nens byggratt ger, som den faktiska och n6d-
vandiga anpassningen som alltid méaste goras till
vad marknaden vid aktuellt tillfélle efterfragar.
Lagenhetsstorlekar, parkeringsbehov, storlek
och placering av trapphus, soprum, garagened-
farter m.m. paverkas eller omojliggors. Det leder
vanligtvis till direkta konsekvenser pa hojdsatt-
ningen pa allméan plats, men dar denna redan

ar utford, paverkas istallet forutsattningarna att
inte bara nad en god projektekonomi utan ocksa



Fig 3. Projekt dar den allménna platsen fardigstallts - med gator, belysningsstolpar, tréd, lekplatser och parker - innan

bostadsproduktionen pabdrjades..

kvalitativa och materialeffektiva bostadslosning-
ar. Tidig utbyggnad innebar vanligtvis att delar
av nybyggda vagar behover rivas, belysnings-
stolpar och nyplanterade trad tas bort. Detta for
att de nya byggnaderna rent tekniskt ska vara
mojliga att grundléagga. Det ar ocksa svart, eller
omojligt, att undvika att de tunga fordonen som
trafikerar ett utbyggnadsomrade kor sonder

de nya vagarna. Sammantaget innebér en tidig
utbyggnad av allman plats att delar utfors tva
eller flera ganger. Detta ger 6kad ekonomisk be-
lastning for projektet, men ocksd onddigt stora
negativa effekter vad galler klimatavtryck.

Samtidigt som bostdderna byggs

Envanlig |dsning ar att utbyggnaden av de
allménna anlaggningarna sker parallellt (skedes-
vist) med att bostaderna fardigstalls. Exploato-

ren kan da paborja forsaljning och produktion
av de forsta bostadsetapperna, samtidigt som
noédvandiga anpassningar av hdjdsattning och
utférande av allmanna anlaggningar kan goras.

Utbyggnad som taktar med att forsaljningsin-
takter uppstari projektet, ar en viktig forutsatt-
ning for att skapa ekonomisk balans i projektet.
Kvalitativa allmanna platser som fardigstalls i takt
med att boende flyttar in i respektive hus dkar
kundvéardena, men ockséa sakerhet och tillgang-
lighet for de som flyttarin.

Nar utbyggnad av anlaggningar och bostader
samordnas, kan battre hansyn tas till etappin-
delningar, hojdsattning och masshantering kan
optimeras sett till mark- och infraarbeten. Behov
att gréva upp nyanlagd gatumark minskar,

Teckenférklaring

Container  Containers

E Projsparkeiing
g%p Fordonsgind
. Keritningspil
[ Tatkeras av bads byggirafi och recje
man

- Inflystade kvarter
Endast byggtrafik.
Tredjeman fordoniratik
GC bana
Etablaring
Shalskydd

B oo

Byggtrafik under en begransad period

Tidsperiod: 2023 — 2025

Fig 4. Logistikplanering for Taby park dar bostadsproduktion pagar parallellt med utbyggnad av allman plats.
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liksom risken att kdras sonder densamma.
Projektets klimatpaverkan blir uppenbart lagre.

Utmaningen har ar dock att flera entrepre-
nader arigdng samtidigt, vilket kraver mer av

ju finansieras av exploatoren. Dar samordning-
en brustit aristallet konsekvenserna svara och
kostsamma att |0sa i efterhand.

Fig 5. Projekt ddr samordningen av hojdsattning av allman plats och kvartersmark brustit mellan kommun
och exploator. Oversvamningsproblem vid storre regn for ett 50-tal smahus.

samordning och skedesplanering. Leveranser
av byggtransporter, masshantering, ytor for last-
ning- och lossning, placering av byggkran, ytor
for stomresning, arbetsmiljo, byggherreansvar,
tidplan for utbyggnad m.m. driver projektets
samordningskostnader. Till detta kommer
kostnader for dtgarder som foljer av de sjalvklart
hoga kraven pa sakerhet, da privatpersoner
kommer att rora sig i omradet.

For att uppna en val fungerande parallell ut-
byggnad ar det avgorande att parterna aktivt bi-
drarisamordningsarbetet och verkar for en god
helhetslosning. Bdde kommunen och exploato-
ren behover sakerstalla att de har ravtt resurser
for granskning, samordning och byggledning.
Organisation for utbyggnaden maste ges man-
dat att fatta snabba beslut. Ratt hanterat kan
tids- och kostnadseffektivitet uppnas, vilket ar
ett gott incitament for exploatérens samarbets-
vilja och ett effektivt arbetssatt dd anlaggningar

Efter att bostdderna har byggts

Den allmanna platsen kan ocksa fardigstallas

i ett sent skede, dvs. nar de flesta bostaderna
redan ar byggda och inflyttade. Detta forutsatter
att en groventreprenad for vagar och teknisk
forsorjning, sdsom VA, el m.m. utforts parallellt
med bostadsbyggandet. Detta for att sakerstal-
la att bostaderna ges tillgang till nédvandiga
funktioneriratt tid. Finplanering, sdsom att
fardigstalla slitlager, trottoarer, parkytor, trad-
planteringar, belysningsstolpar m.m., utférs har
i ett sent skede. Det minimerar risken for att
anlaggningen behover utforas flera ganger.

En uppenbar fordel med en sen utbyggnad

av allman plats ar att bygghandlingarna for

den allmanna platsen projekteras med tillgang
till nédvandig information om héjdsattning.
Bostadsbyggnaderna med sina entréer, infarter
och bjalklagshojder star ju redan pa plats.
Samordning mellan kommunen och exploa-



téren kravs, meninte i lika hdg grad som nar
anldggningarna fardigstalls parallellt med bo-
stdderna. Samordningskostnaderna blir darmed
lagre.

Bostadsentré

Provisorisk
allméan plats

Fig 6. Allmanplats byggs ut efter kvartersmarken.
Utmaningar att |6sa tillganglighet till bostadsentréer

Mojlighet ges till tidig forsaljnings- och pro-
duktionsstart for bostaderna, samtidigt som
kostnaderna for den allmanna platsen uppstar

i ett sent skede for exploatdren. Det ger battre
ekonomisk balans i exploatdrens projektkalkyl,
vilket 6kar mojligheten for genomférande i eko-
nomiskt pressade lagen.

Kommunen behover dock fardigstalla an-
ldggningarna nar en stor del av bostaderna ar
inflyttade, vilket medfor stérre krav pa framkom-
lighet och tillgénglighet for rorelsehindrade,
utryckningsfordon, sdkerhet och storre behov
av kommunikation till boende iomradet. Det ar
latt att kostnaderna for utbyggnaden av allman
plats Okar pa ett ofdrutsebart satt.

Oavsett om de allménna anlaggningarna byggs
ut tidigt, parallellt med eller efter bostads-
byggandet, finns en betydande risk for tvist
mellan parterna. Ett resultat av att kommmunen
och exploatdrens incitament for projekt- och
kostnadseffektivitet ser olika ut. Trots att kom-
munens kostnader for allman plats dverskrider
budget, ar exploatoren anda skyldig att bara de
faktiska kostnaderna fullt ut.

Exploatdrens incitament for kostnadskontroll
och effektivitet vid egen utbyggnad av allman
plats ar vasentligt storre an hos kommunen.
Projektresultatet ar ju produkten av projektets
sammanlagda intékter och kostnader. Kommu-
nensintresse av att anldggningarna haller en
viss standard och kvalitet som minskar drift-,
underhadllskostnader samt behov av reinveste-
ringar kan anda sakras. Dar kommunen Gverlater
ansvaret for utbyggnaden av allméan plats till
exploatoren, sakerstalls ratt standard genom
tydliga avtalsvillkor med koppling till teknisk
handbok och referenshandlingar.

Exploatoren, som har hela kostnadsansvaret, har
naturligt ett storre incitament att utféra arbete-
na kostnadseffektivitet. Dar kommunen - i fallet
dar exploatoren tar fullt kostnadsansvar och kan
utfora anldaggningen enligt avtal - andé goren
offentlig upphandling, leder forfarandet erfa-
renhetsmassigt till okade kostnader, forlangda
ledtider och forsenade byggstarter.

Exploatoren bygger ut allmiin plats

Kommunen kan lata exploatdren bygga ut och
utan ersattning dverlamna allman plats. Samord-
ning och optimering av utbyggnadsarbeten och
bostadsbyggande underlattas. Detaljplanens
gréans mellan kvartersmark och allmén plats pa-
verkar har inte det arbete som ska utforas, varfor
tillgangliga ytor for etablering, masshantering
med mera, kan nyttjas mer effektivt. Forutom att
projektering och utbyggnad av allméan plats och
kvartersmark kan synkroniseras béattre, sa kan
samordningsvinster uppstd, som en effekt av att
nddvandiga markarbeten (hantering av markfor-
oreningar, sprangningsarbeten och grundlagg-
ning) utfors av samma part vid ett och samma
tillfalle. Projekteringen av bostaderna kan ocksé
béattre anpassas till rddande marknadslage.
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Exploatoren kontrollerar samtliga risker och
kostnader i projektet, vilket inverkar gynnsamt
pa projektets genomforbarhet. Kostnaderna for
det utforda arbetet sarredovisas for allman plats
respektive kvartersmark, vilket ger mojlighet till
god kostnadsuppfoljning for bdde kommunen
och exploatdren. Anldggningarnas standard och
l&ngsiktiga kvalitet behover sakerstéllas. Det
sker dels genom detaljplanens bindande krav pa
de allmanna anldggningarnas omfattning och
utbredning, dels genom exploateringsavtalets
villkor for utférandet av anldggningarna. Kom-
munens krav pa anlaggningens funktion och
standard sker vanligtvis genom hanvisning till
teknisk handbok, eller ortens sed, samt genom

VA-nat. Det byggs nya pumpstationer och vat-
ten- och avloppsledningar, som kopplas pa det
befintliga kommunala VA-natet. Nar arbetena
med denna infrastruktur pdgdrinom ett storre
exploateringsomrade, dér kvartersmark ocksa
byggs ut, uppstar olika utmaningar vid utfo-
randet. En svarighet &r att VA-arbetena foretas
pa samma plats som den nya vagkroppen. En
annan svarighet ar att de olika markarbetena av
uppenbara skél garivarandra. Samma utrym-
me berors nar jordmassor och berg behdver
hanteras for ny vag, nya VA-anlaggningar och ny
bebyggelsen.

Vid utbyggnad, som ar uppdelad pé olika parter,
kravs tydlig gransdragning, dar de olika parter-

Exploatoren kontrollerar samtliga risker och

kostnader i projektet, vilket inverkar gynnsamt pa ’ ’

projektets genomforbarhet.

sakerstallande av insyniarbetet. Insynen kan ske
via deltagande pd byggmoten och granskning
av att bygghandlingarna foljer teknisk handbok/
standard.

| avtalet behover kommunen ocksé hantera
situationen dar exploatdren inte uppfyller sina
dtaganden for allméan plats. Det kan vara att
exploatdren inte genomfoér eller uppfyller de
funktionskrav som stallts pa utforandet av de
allmanna anldggningarna. Eller helt avstar fran
att bygga ut. Vanligtvis stélls darfor krav i avtalet
pa att exploatéren staller ut sakerheter for
genomforandet. Det sker genom att hela det
uppskattade beloppet for genomforandet av
anlaggningen garanteras hos bolaget, exempel-
vis som krav pa moderbolagsborgen. Med ratt
kunskap kan exploatéren ansvara for utbyggna-
denav allman plats. Kommunens resurser riktas
mot att leda och driva sddana allménna projekt
som istallet belastar kommunens ekonomi.

Utbyggnad av VA-anliggning

Vid utbyggnad av ett nytt omrade anlédggs
vanligtvis ocksa ny infrastruktur i form av nytt

nas respektive arbetsomrade och ansvari ut-
byggnaden definieras. Gransdragningen maste
vara fysiskt och praktiskt genomférbar och den
beror av styrande faktorer och forutsattningar
pa plats, sdsom geoteknik.

En uppdelning av ansvaret pa olika parter, leder
vanligtvis till att utfdrandet av anlaggningarna
tarlangre tid. En orsak till detta ar att parterna,
som ska utfora sina olika arbeten inom samma
yta, maste gora detta vid olika tillfallen. Detta for
att bl.a. kunna utfora sina moment pa ett sékert
satt.

Det gérinte, med dessa forutsattningar, att ut-
fora all jord- och bergschakt vid ett och samma
tillfalle. Arbetet méste delas upp. Rent praktiskt
kan det betyda att vibrationsmatningar och
besiktning av befintliga hus och konstruktioner
utfors bade innan och efter det att varje part
utfort sina sprangningsarbeten. Detta for att sa-
kerstalla vilken part som orsakat eventuell skada
som foljd av ett visst sprangningsarbete.

Parterna vidtar dtgarderinom varandras ansvar-
somraden och paverkar varandras anldggningar.



Detta leder inte bara till tekniska svarigheter,
utan ocksa till juridisk osékerhet. Det ar svart

att avgora vilken part som bar ansvar for att

ett visst problem med anldggningen uppstatt.
Exempelvis kan sattningar i vagkroppen uppsta
langt efter utbyggnaden. Ar det viganlaggaren
som felat vid utbyggnaden? Har schakten for
grundldggningen av bostadshuset paverkat? Ar
bristerna ett resultat av ledningsforlaggningen?
Risken finns att ingen av de anlitade entrepre-
ndrerna vill eller kan ta ansvar for den uppkomna
skadan. I slutdnden laggs ansvaret att atgarda
bristen pa huvudmannen for allman plats -

sl

+4,0,0 Garage

Konfliktzon

-

+46,0

Garage +43,0
—

= Garage +40,0
£ idhdy

Fig 7. Utbyggnad av kvartersmark, allman plats och VA-anlaggning sker inom begransat utrymme.

kommunen -vilkenisin tur for kostnaderna
vidare pa exploatéren —irealiteten pa de nya
boendeiomradet.

Upplagget med flera olika parter, som verkar
dverlappande pd samma plats, ger kostnadsok-
ningar. Detinnebar en langre utforandetid for
den nya bostadsbebyggelsen, liksom for den all-
manna platsen och VA-anlaggningarna. Dessut-
om skapas juridisk osakerhet kring ansvars-och
garantifragor.

Befintlig markniva

RETS
SR

Fig 8. Uppenbara svarigheter vid gransdragning och ansvarsuppdelning
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Exploatéren bygger ut VA-anldggningar
och allmén plats

Om utbyggnaden av VA-anlaggningar istallet
kan utféras samordnat med allmén plats och
bostadsbyggandet ar mycket vunnet -itid och
pengar. Kommunen kan i exploateringsavtal
Overlata till exploatdren att vidta och finansiera
utbyggnaden. For att sékerstalla anlaggning-
arnas funktion och utférande kan kommunen

i avtalet stélla krav p& detta genom att hanvisa
till kommunens tekniska handbok. Kommunens
tekniska handbok kan innehalla tilldtna dimen-
sioner pa ledningar, minsta avstand tillandra
ledningar, laggningsdjup, utformning, fasadma-
terial och kuldrer for pumpstationer m.m. Utéver
detta kan kommunen stélla krav pd att granska
de projekterade handlingarna samt delta vid
byggmoten m.m.

Dér exploatoren far genomfora utbyggnaden
av den allmanna anlaggningen underlattas
samordningen med utbyggnaden av bebyggel-
senimanga avseenden. Alltifran att exempelvis
placering av anslutningspunkter underlattas, till
att gransdragning mellan arbeten och ansvaret
for dessa forenklas - det ar ju samma part som
utfor. PAgdende byggnadsarbeten pa kvar-
tersmark behdver heller inte pausas, som ett
resultat av att ytterligare en annan part ska verka
inom arbetsomradet. Sammantaget ger det
goda mojligheter att utféra arbetet kostnads-
och tidseffektivt.



5. EXPLOATERINGSAVTAL

Kritiska moment och viktiga fortydliganden

Exploateringsavtalet ar ett offentligrattsligt avtal
som ska kunna forstds och granskas av andra
parter, sésom medborgare, journalister, politiker,
domstol, exploatorer, entreprendrer m. fl. Av
regeringsformen, 1kap. 18§, framgar att "Den of-
fentliga makten utévas under lagarna”, av vilket
foljer att avtalets innehéll ska dverensstdmma
med gallande ratt.

Tydligt separerade dtaganden

For att underlatta forstaelsen for avtalets inne-
hall och alla anldggningar som ska byggas och
finansieras pa olika satt, bor avtalen ha en tydlig
struktur, dar varje enskilt dtagande hanteras
separat. Frdgor om funktionskrav, omfattning,
principer for utbyggnad och kostnadsansvar

Marknadsmdssigt pris modell 1:
Kommunen bar byggrattens kostnadsandel for
allméan plats(upphandling for utbyggnad kravs)

konsekvenserna som detta ger for utbyggnad
och finansiering av gjorda dtaganden. Fragor
som géller funktionskrav, omfattning, principer
for utbyggnad och kostnadsansvar i avsnitt han-
teras samlat for respektive anlaggning. Det gor
det enklare att folja de ekonomiska dtagandena
och ersattningarna for de olika anlaggningarna.

Marknadsmdssig ersattning
vid markreglering

| forekommande fall ager kommunen en mindre
delav det storre exploateringsomrade som
utvecklas for nya bostader. Vid detaljplanelagg-
ningen kan kommunen komma till bedémning
att den mindre ytan avkommunens fastighet
behoveringdikvartersstrukturen for bostader

Marknadsmassigt pris modell 2:
Exploatoren bar byggrattens kostnadsandel for
allmén plats(upphandling for utbyggnad inte)

. Kostnader fér allmin plats Atagandei

Ingéri exploaterings-
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Fig 9. Berékning av byggrattens marknadspris paverkas av vald modell for utbyggnad av allman plats
klaras ut for varje enskild anldggning ochiolika  foratt uppna ett andamalsenligt stadsbyggan-
delariavtalet. Det ska vara mojligt att enkelt se de.

och specificera de ekonomiska dtagandena och

ersattningarna for de olika anlaggningarna. Dardenna yta ar for liten for att sjalvstandigt

kunna utvecklas for bostadsandamal, kan éver-
enskommas att exploatéren koperin ytan sé att
fastigheten stdammer dverens med detaljplanens

Att hantera varje enskilt dtagande separat, un-
derlattar for forstaelsen av avtalets innehall och
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kommande byggratt. En eller flera varderingar,
fran auktoriserade varderingsman, inhamtas da
for att sakerstalla att kdpeskillingen ar mark-
nadsmassig. Det ar vasentligt att kopeskillingen
inte ska misstolkas utgora en dold ersattning

for den allmanna platsen. Varderingen ska ange
marknadsvardet for byggratten exklusive fardig-
stalld allman plats, i det fall exploatoren uppbar
kostnadsansvar for de allmanna anlaggningarna.
Motsatsvis ska varderingen ange marknadsvar-
detinklusive fardigstalld allman plats, dar kom-
munen utfora anlaggningarna och darmed
uppbar kostnadsansvar for ytan.

En stark rekommendation ar att forutsatt-
ningarna som laggs till grund for varde-
ringen tydligt framgér av varderingsunder-
laget. En otydlighet kring kdpeskillingens
storlek skapar osékerhet kring tolkningen
av exploateringsavtalet och fragan om det
finns en dold ersattning i avtalet

Anldggningarnas kostnad

Nar kommunen tar 6ver de allménna
anlaggningarna fran exploatdren, kommer
anldggningarna attldggas in i kommunens
anlaggningsregister och belasta kom-
munens balansrakning enligt 10 § lag om
kommunal bokforing och redovisning,
2018:597, samt Rekommendation R4 fran
radet for kommunal redovisning. For att
sakerstalla att det belopp som exploatoren
redovisar ar korrekt, kan kommunen jamfo-

ra exploatdrens redovisade kostnader med

de nyckeltal som respektive kommun har for
anlaggandet avallménna anlaggningar. Denna
kontroll kan med fordel géras i samband med
att exploatdren dverldmnar uttags-/justerings-
handlingen till kommunen. Att komnmunen far
en paverkan pa sin balansrakning av anlagg-
ningskostnadernas storlek, leder ocksa till att
det finns incitament for bdda parter att utfora
anldggningarna pa ett sa tids- och kostnadsef-
fektivt satt som mojligt.

Atervinning av moms

Kommunen sakerstaller i exploateringsavtalet
att villkoren for momsatervinning dverens-
stammer med mervardesskattelagen. Det ar

exploatorens ansvar att sakerstalla att 6vriga
forutsattningar for momsatervinningen uppfylls.
Skatteverket beslutar sé slutligen om uttags-/
justeringshandlingen uppfyller kraven som gor
att momsatervinning ar mojligt att genomfoéra.

Det behover framgé av avtalsvillkoret att den
utbetalning, i enlighet med Ludvika-modellen,
som Skatteverket gor till kommmunen fors vidare i
sin helhet till exploatoren.

Om Skatteverket mot férmodan inte godkénner

Exempel pa avtalsvillkor géllande momsatervinning
“For arbete relaterat till sddana allménna anlagg-
ningar som Exploatdren ska utfora enligt § x.x, vilka
ska o6verlatas till Kommunen utan ersattning enligt §
x.x, ska Exploatoéren ha ratt att av Kommunen erhalla
atervunnen mervardesskatt.

Exploatoren ska i samband med dganderattséver-
géngen av de allmdnna anldggningarna enligt §
x.X, 6verlamna en handling enligt bestammelser i
mervardesskattelagen (ML). Under forutsattning
att Kommunen erhéller aterbetalning av mervar-
desskatten fran Skatteverket med stéd av denna
handling, har Exploatdren enligt detta avtal ratt att
erhalla motsvarande belopp fran Kommunen.”

hela exploatorens kostnadsunderlag i uttags-/
justeringshandlingen, varfor Skatteverkets
utbetalning blir lagre an den som exploatoren
har begart, ska inte kommunen kompensera
exploatoren for den uteblivna momsatervin-
ningen. Forutom det uppenbart orimligaiatten
kommun kompenserar for upplupna momskost-
nader, bestar en sddan kompensation av
kommunala medel. Beloppet kan da uppfattas
som just en sddan ersattning for utforandet av
denallmanna platsen, som medfor att upphand-
lingsplikt foreligger.



Overldmning av marken efter
fardigstdlld anldggning

Ett villkor for momsatervinningen ar att fastig-
heten som anlaggningarna utfors pa, utgéren
lagertillgdng i exploatérens bolag. Exploatoren
behover alltsd vara fastighetségare eller ha ra-
dighet 6ver marken genom ett servitut, arrende
eller nyttjanderatt nar anlaggningen utfors. |
praktiken innebar detta att den allmanna platsen
inte far dverlatas till kommunen innan respektive
anlaggning ar fardigstalld. Det finns aven krav

pa att dverlatelsen behdver ske innan respektive
anlaggning tasi bruk, vilket leder till att kom-
munen kan behdva maojliggdra for ett etappvist
Overtagande av anlaggningarna nar det ar ett
storre omrdde som byggs ut.

Uttag av anldggningsavgift utanfér verk-
samhetsomrdade fér vatten och aviopp

| de fall parterna ar 6verens om att det ar mest
lampligt att exploatoren utfor VA-anlaggningar-
na utanfor verksamhetsomrade och lamnar éver
dessa till kommunen, behdver finansieringen

av utbyggnaden hanterasienlighet med 6 kap.
408 PBL. Utanfor verksamhetsomréde géller
inte VA-taxan och de kommunala féreskrifterna,
varfor exploateringsavtalet inte ska ange att
exploatdren ska erldgga en anlaggningsavgift i
enlighet med gallande VA-taxa. Genom att ta ut
en anlaggningsavgift uppstar en upphandlings-
plikt for utforandet av VA-anlaggningarna, vilket
gor att kommunen inte langre kan dverlamna
utbyggnaden av VA-anlaggningarna till exploa-
téren, utan foregdende upphandling.

Ytterligare Gtaganden som innebdr
ersdttning och leder till upphandling

En ersattning som ror allmanna anlaggningar
och som gér fran kommunen till exploatoren,
utloser upphandlingsplikt. En ersattning kan
utges som ett belopp eller justeras genom ett
annat ekonomiskt dtagande.

| ett exploateringsavtal kan forekomma olika
sorters ersattningar, sdsom statlig medfinan-
siering eller markoverlatelse. Dessa avser
dock inte ersattning for utbyggnad av allman
plats. Det som ska sékerstallas ar alltsd att det
inte forekommer nagra ersattningar - i ndgon

form - for utférandet av den allmanna platsen.

Anta att kommunen skulle minska exploato-
rens kostnader for utbyggnaden av allman
plats, exempelvis genom att sénka en annan
ersattning som exploatoren har att erlagga.
Det forfarandet innebar en ersattning, vilken
sker genom kvittning eller justering, dvs. en
“dold ersattning”, som utldser upphandlings-
plikt.

Exploateringsavtalet, och eventuella sido-
avtal, ska ge en korrekt helhetsbild av vilka
adtaganden som finns i projektet, ersattningar-
nas storlek samt hur de praktiskt ska hanteras.
Detta for att en korrekt beddmning ska kunna
goras avom upphandlingsplikt foreligger.
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6. ARBETSMODELL MED TILLAMPNINGSEXEMPEL

| denna del av rapporten presenteras en ar-
betsmodell for stod av hantering av fragor om
kostnadsfordelning och upphandlingsplikt vid
genomforande av allman plats och VA-anlagg-
ningar i stadsbyggnadsprojekt. Modellen visar
satt att metodiskt identifiera ratt fragor i ratt ske-
de, att sakerstélla lagstod for den 16sning som
valjs och att slutligen reglera Gverenskomna
atgarder for detaljplanens genomférande i ett
exploateringsavtal.

Ett valgrundat, berédkningsbart och uppfolj-
ningsbart exploateringsavtal borjar med att
projektets specifika forutsattningar och ténkta
atgérder identifieras och beskrivs.

En genomgang och avgransning gors av an-
ldggningarna. Med utgédngspunkt i vad som ska
nyanléaggas eller byggas om och vilka behov som
anlaggningen ska uppfylla, kan vardera anlagg-
nings avgransning, omfattning och standard
beskrivas. Har ar kommunens tekniska handbok
ett bra verktyg for att sékerstélla lika krav, dvs.
ortens sed, pd samma typ av anlaggningar. Un-
derlaget ar lika vasentligt for exploatdrens som
for kommunens forutsattningar att fatta korrek-
ta risk- och kalkylbeslut och pé s& satt sékerstélla
projektets genomfdrbarhet.

Det ar med beskrivningen som grund, som kom-
munen kan gé vidare med provningen av PBL:s
villkor for nddvandighet och nytta. Beskriv-
ningen behover darfor klargdra om byggratten

i detaljplanen ar beroende av att den specifika
anldggningen genomférs eller om anlaggningen
utfors i syfte att ocksé ldsa andra mer generella
eller konmunovergripande behov.

For att kunna bestamma vilka kostnader som ska
fordelas pa vilka parter, maste den principiella
frdgan om nodvandighet forst avgoras. Dar ex-
ploatdrens behov av den specifika anlaggningen
-forgenomforandet av detaljplanens byggratt

- kanvisas, ges kommunen mojlighet att ta ut
kostnaderna av exploatoren.

Notera att faktumet att en viss anlaggning ar

nodvandig for detaljplanens genomfdrande,
inte ger ett omedelbart svar pé kostnadsfor-
delningens storlek. Flera faktorer ska vagasin
vid beslutet om férdelningen, vilken alltsa sker
utifran parternas nytta av anlaggningen. Exem-
pelvis kan kommunen paféra exploatéren hela
kostnaderna for utbyggnad av lokalgatan som
sakerstaller trafikering och tillgdnglighet till de
tillkommande bostaderna inom detaljplaneom-
radet. Gors lokalgatan vasentligt bredare (an vad
som ges av ortens sed) - kanske for att mojlig-
gora for stomlinjetrafikering - ar detta till nytta
for bédde exploatéren och kommunen i stort. Det
paverkar alltsa kostnadsfordelningen.

Efter att parterna kommit dverens om nytta och
kostnadsfordelning for respektive anlaggning,
kan ockséa fragan om upphandlingsplikt fore-
ligger for den specifika anlaggningen avgo-

ras. Kostnadsfordelningen har en direkt och
avgorande paverkan pd om upphandlingsplikt
uppstar. Har ska uppmarksammas att forekom-
sten av dold ersattning, genom justering eller
kvittning av kostnader, utléser upphandlings-
plikt. Behovet och vikten av tydliga beskrivning-
ar och sjalvstandiga avtalsvillkor for respektive
anlaggning kan inte nog understrykas.

Forst nu, nar fragorna om nédvandighet, nytta,
kostnadsfordelning och upphandlingsplikt,
bestamts kan kommmunen besluta om lamplig
part for utbyggnaden av respektive anlaggning.
Har vags ocksa in frdgor sdsom utbyggnads-
takt, beroendeférhdllanden tillandra parter och
byggprocesser, tidigare erfarenheter av exploa-
tdren. Med detta kan det slutliga avtalsforslaget
utformas.

Mallar kan vara ett bra stdd, men fér de prov-
ningar som ska géras - och som ar helt avgo-
rande for utbyggnadens genomfdrande och
finansiering - kravs ett gediget analysarbete och
anpassning till det faktiska och specifika pro-
jektets forutsattningar och forhallande. Det ar i
oprecist och otydligt formulerade avtalsvillkor,
som oklarheter kring kostnadsfordelning, ansvar
och upphandlingsplikt kan dteruppsta. Fragor
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om nodvandighet, nytta, kostnadsfordelning, upphandlingsplikt och utbyggnadsansvar har direkt
projektpédverkan - hantera dem darfoér redan innan detaljplanesamrad.

Arbetsmodell

Riktlinjer for exploateringsavtal (6 kap. 39§ PBL)

Kommunen som avser att inga exploateringsavtal, ska ha antagna riktlinjer som beskriver utgangspunkter och mal fér sddana avtal.
Riktlinjerna ska vara generella och inte reglera ett visst exploateringsavtal eller en viss detaljplan. Har anges de grundldggande
principerna for fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner.

Identifiera anldggningar
Beskriv tankta anldggningar med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplaneomradet.

Stédfragor: Vilka anlaggningar ska utféras? Vilka behov ska anldggningen tillgodose? Vilka funktioner ska anldggningen ha? Vilken
standard och dimensionering ska anldggningen uppfylla? Vilka dtgérder ska vidtas for respektive anlaggning?

Nédvindighet (6 kap. 40§ PBL)

Prévning av kravet pa nédvandighet gors for respektive anlaggning. Fokus bor ligga pa att skapa samsyn mellan kommun och
exploator.

Stédfrégor: Ar anlaggningen nédvandig for detaljplanens genomférande? Ar anlaggningen nédvandig for bostadernas
genomférande? Motivera.

Nytta och kostnadsfordelning (6 kap. 408)

Beskriv den nytta anlaggningarna ger i forhéllande till tankt bostadsutveckling. Grunda kostnadsférdelningen pa den nytta
exploatdren har av respektive anldggning. Nar kostnadsfordelningen &r klar behdver en sammantagen bedémning goras av exp-
loatdrens totala dtagande inom detaljplanen. Star exploatdrens dtagande i rimligt forhallande till dennes nytta av planen? Fokus bér
ligga pa att skapa samsyn mellan kommun och exploator.

Stédfragor: Har exploatoren en ekonomisk nytta av anlaggningen? Finns samsyn kring att nyttan &r reell? Har andra &n exploatéren
nytta av anlaggningen? Tillgodoser anldggningen ett behov for ett stérre omrade eller ett kommunalt behov? Hur ser exploatorens
totala dtagande ut?

Prévning upphandlingsplikt (1 kap. 158)

Kommunens och exploatorens stéllningstagande for respektive anlaggning - utifran nédvéandighet, nytta och kostnadsfordelning

- utgoér grund fér provningen om upphandlingsplikt foreligger. Det ar kommunens kostnadsansvar samt om kommunen har ett
avgorande inflytande for respektive anlaggning som avgor om upphandlingsplikt rader. Bada villkoren for prestation och erséttning
ska vara uppfyllda for att upphandlingsplikt ska foreligga.

Stédfragor: Har kommunen ett kostnadsansvar for anlaggningen? Om exploatéren utfor anlaggningen, behdver kommunen

ersatta exploatoren for nagon del? Hur mycket inflytande har kommunen 6ver de anldggningar som exploatéren utfor? Hur ser
kommunens rutiner och arbetssatt ut i forhallande till 1 kap. 9§ LOU/1kap. 8§ LUF?

Precisering av ersdttningarna

. Sammanstall samtliga utkast till avtal som ska tecknas i projektet
. Identifiera ersattningarna i avtalen och dessas storlek och syfte
. Séakerstéll att inga delar av avtalet innebar att ersattning sker for utbyggnad av allman anldggning

Stédfraga: Finns ndgon del i avtalet som kan tolkas innebéra en ersattning for utbyggnaden genom kvittning eller justering?

Beslut om ansvarig part

Nu har kommunen sammanstallt hur varje anldggning ska finansieras och om upphandlingsplikt foreligger. | detta steg samman-
stélls andra aspekter som paverkar vem som &r lamplig att bygga ut respektive anldggning. Exempelvis skedesplan, beroenden
utanfor detaljplaneomradet, samordningsbehov mm.Utvardera helheten och vélj vilken part som ska utféra vilken anlaggning.

Slutfor avtalsarbetet
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Tillaimpningsexempel

Enligt PBL ska utbyggnad av allman plats ske i
takt med att bostadernainom planomréadet ska
fardigstallas. For att utféra utbyggnaden tids-
och kostnadseffektivt, krdvs noggrann analys,
planering, projektering och kalkylering av det
specifika stadsbyggnadsprojektet. Kommunen
och exploatdren behdver relativt tidigt i projek-
tutformningen bestamma hur utbyggnaden bor
genomforas, vilken part som ska utfora utbygg-
naden, vilket lagstod det valda upplagget har
och vilka konsekvenser detta far for genom-
forandet.

Utgangspunkten for féljande resonemang om
kommunens och exploatorens dtaganden,
mojliga avtalsvillkor, upphandlingsregler och
fragor gallande momshantering &r ett stads-
byggnadsprojekt innehéllande kvartersmark for
nya bostader samt lokalgator. En och samma
exploator ager all mark som ska detaljplanelag-
gas och utvecklas for bostader med tillhdrande
allman plats. Exemplet problematiseras stegvis
med kommunala genomfartsgator, stadsparker
eller storre anlaggningar.

Bostadsutveckling pa privat mark och
allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap (exempel 1)

Utbyggnad av bostader, allman plats och
VA-anldggningar ska ske inom ett omrade

Lokalgata .
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agtaven (1) exploator. Detaljplaneomradet
ligger utanfor verksamhetsomrade for vatten,
avlopp och dagvatten. Kommunen anger

i planen att det kravs ny lokalgata samt att
befintlig lokalgata ska breddas och anpassas
till de planerade bostaderna. Planen anger
attdet ar mest lampligt att bostaderna loser
tillganglighetskrav, angoéring, in- och utfarter
till garage och sophantering fran den nya
lokalgatan.

Prévning av nédvdndighetsvillkoret

Identifiera, avgransa och beskriv samtliga an-
laggningari detaljplaneomradet. Underlaget ska
mojliggora staliningstagande kring om villkoret
for nddvandighet ar uppfyllt, varfor underlaget
lampligen innehéller beskrivningar och uppgif-
ter som ger tydligt underlag for bedomningen.

Beskrivningen utgor ett diskussionsunderlag
mellan kommunen och exploatdren. Parterna,
som kan ha olika syn i frégan, maste slutligen
visa vilka avanlaggningarna som ar nédvandiga
for att bostaderna inom detaljplanen ska kunna
genomfdras (6 kap. 40§ PBL). Dar anlaggningen
visas vara nédvandig, gar provningen vidare av-
seende villkoret for nytta. Om ocksé detta villkor
uppfylls, kan dérefter frdgan om storleken pa
exploatorens andel av kostnaderna avgoras.

Omvéant géller att daranlaggningen inte visas
vara nodvandig for exploatorens genomfdrande
av detaljplanen, foljer helleringen prévning av
villkoret for nytta. Uppfyllande av nddvandig-
hetsvillkoret kravs alltsa for att kommunen ska
kunna pafora exploatéren ett kostnadsansvar.

| exemplet beskrivs ingdende anlaggningar
enligt foljande: Lokalgata innebar att befintlig
lokalgata breddas och ny lokalgata anlaggs for
att dels klara den 6kade trafikmangden som
bostaderna ger upphov till, dels sophanteringen
till dessa. Gatans bredd ar dimensionerad utifran
prognosticerat trafikfldde och utformningen
anpassas till garagens in- och utfarter samt be-
hovet av tillgangliga angoringsfickor (krav i BBR
pa langsta tilldtna avstand mellan angoéringsficka
och entré). Utrymme fér sopbil anordnas pé
Lokalgatanianslutning till bostadernas soprum.
Lokalgatans standard foljer kommunens teknis-
ka handbok och ortens sed. Sammantaget kan
konstateras att dtgarderna for lokalgata endast



vidtas som resultat av de planerade bostadernas
behov.

| beskrivningen av anldggningarna framgar
tydligt att dtgarderna ar nédvandiga for genom-
forandet av detaljplanen och de tillkommande
bostaderna. Byggratten kan endast nyttjas
genom nyanlaggning av lokalgata, breddning
av lokalgata och utbyggnad av VA-anlaggning-
ar. Villkoret om nodvandighet ar uppfylit for
varje enskild anlaggning. Eftersom parterna ar
dverens om att detaljplanens foreslagna struktur
svarar pa de faktiska behov féreslaget byggan-
de for med sig, 1dggs en avgdrande grund for
detaljplanens utformning, planbeskrivningens
innehéll samt exploateringsavtalets villkor.

Prévning av nyttovillkoret och
kostnadsférdelning

Anlaggningarna har visats vara nédvandiga for
planens genomférande. Frdgan om hur kost-
naderna for anldggningarna ska fordelas kan nu
avgoras.

Lokalgata dndras och nyanlaggs endast med
anledning av de tillkommande bostaderna.
Beskrivningen av anlaggningarnas tankta utfo-
rande, standard och de underliggande behoven
styrkerjust detta. Darmed kan konstateras att
nyttokravet ar uppfyllt. Kommunen har lagstod
attlagga hela kostnadsansvaret for lokalgatan
pa exploatéren. Exploatdrens kostnadsandel ar
darmed 100%.

VA-anldggningarna tillkommer endast for att till-
godose de nya bostaddernas behov av vatten-och
avloppsledningar. Foreslagen dimensionering av
ledningarna bekraftar detta. Vid provning av PBL:s
nyttorekvisit anges darmed att villkoret ar uppfylit.
Exploatorens kostnadsandel ar ddrmed 100%.

Prévning av upphandlingsplikt

Lokalgatan och VA-anlaggningarna har visats
tillkomma som ett resultat av de tillkommande
bostaderna. Omfattning och utformning, dvs
standard, styrs av bostadernas behov. Bdde nodd-
vandighets-och nyttoprévningen ger stod for att
exploatdren ska finansiera 100% av
anlaggningarna.

Det kan har konstateras att (1.) kommunen inte
har ett kostnadsansvar fér anldggningarna och
(2.) attingen ersattning utgar fran kommunen
till exploatoren for utforandet av desamma. Det
innebarisak att ersattningsvillkoret i upphand-
lingsreglernainte ar uppfyllt. Dar anlaggning-
arnainte ar upphandlingspliktiga, finns ocksa
lagstod for att 1dta exploatoren utfora utbyggna-
denav dessa.

Andra ersdttningar i exploateringsavtalet

Efter att samtliga 6verenskommelser mellan
kommunen och exploatéren fortsiniavtal,
behdver en sista kontroll genomféras av hur det
ataganden som kommunen pafor exploatdren
utformas och hanteras. Det behover sakerstéllas
att exploateringsavtalets villkor, liksom eventu-
ella sidoavtal, inte innehaller dverenskommelser
som i sakinnebar att exploatdren erhaller en
ersattning, s kallad dold ersattning, for utforan-
detav deallmanna anlaggningarna.

Dold ersattning utloser upphandlingsplikt.
Exploateringsavtalet ska ge en korrekt helhets-
bild av vilka dtaganden som finns i projektet,
ersattningarnas storlek samt hur de praktiskt ska
hanteras, dvs. villkor for de markoverlatelser och
ersattningar som ska goras ska kunna forstas
och kontrolleras. En rekommendation ar att
alltid skriva in de faktiska ersattningsbeloppen

i avtalet, for att sékerstélla att en utomstédende
part far en tydlig och korrekt bild av vad som har
avtalats mellan parterna.

Markéverlatelsen i exemplet bestariatt explo-
atoren overlater de delar av fastigheten som ut-
gor Lokalgata och VA-anlaggningar till kommu-
nen. Av avtalsvillkoren for respektive dtagande
framgar tydligt att anlaggningarna 6verléamnas
nar de ar fardigstallda och ska tas i bruk. Ingen
ersattning for den aktuella markoverlatelsen
ska utga frdn kommunen till exploatéren. Har
kan enkelt konstateras att markoverlatelsen inte
innehaller ndgon dold ersattning for utférandet
avallmanna anlaggningar. Skulle parterna se-
nare komma overens om ett forandrat upplagg,
exempelvis infor detaljplanens antagande, sker
prévningen utifrdn de forandrade forutsattning-
arna.
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Ersédttning for momskostnader &r en fraga som
behdver hanteras i det fall exploatdren utfor de
allmanna anldggningarna och dverlamnar dessa
till kommunen utan ersattning. l avtalsvillkoren
ska framgad att det ror sig om exploatérens moj-
lighet att till Skatteverket ansdka om aterbe-
talning for de momskostnader som uppstéar vid
inkdp av material for att utfora de allmanna
anlaggningarna - har av lokalgata och
VA-anlaggning. Av avtalet ska framga att
redovisning av momskostnaderna skeri
samband med att exploatoren Gverldter en
uttags- eller justeringshandling till kom-
munen for den mark som anladggningen ar
beldgen pa. Kommunen ska enligt avtalet
overlamna uttags-/justeringshandlingen

till Skatteverket, som darefter fattar beslut

om aterbetalning av momskostnaden. Om

s& sker, 6verfors beloppet till kommunen,

som darefter dverfor hela beloppet till
exploatdren. Av villkoren ska tydligt framga

att utbetalningen av momsbeloppet

endast avser mervardesskatt och darmed inte
utgor ndgon ersattning for utforandet av allman
anlaggning.

Slutsats exempel 1

Exemplet visar en sammanhallen exploatering,
déar exploatoren ager hela markomradet. Om-
rédet inte ingérindgot verksamhetsomrade for
vatten, avlopp eller dagvatten. Detaljplan anger
markanvandning och fordelning mellan allman
plats och kvartersmark, liksom de nédvandiga
anlaggningar som kravs for genomforandet. |
exploateringsavtalet framgar tydligt dels nod-
vandighet, nytta och kostnadsférdelning, dels
att inte ndgon ersattning utgar till exploatoren
for utbyggnaden av de allménna anlaggning-
arna. Det konstateras att dold ersattning inte
heller forekommer i ndgon form. Slutsatsen blir
darmed att upphandlingsplikt inte foreligger
och att exploatdren kan bygga ut de allmanna
platserna s som de anges i detaljplanen.

Bostadsutveckling pa privat mark och
allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap innehéallande genom-
fartsgata och stadspark (exempel 2)

Forutsattningarnaiexempel 2 ari stort desam-
ma som i exempel 1, men med skillnaden att har

Genomfartsgata
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ska ocksa utforas en “Kvarterspark” samt en
“Genomfartsgata” och en “Stadspark”.

Forutsattningarna for Genomfartsgatan och
Stadsparken ar att dessa inte har koppling till det
foreslagna bostadsbyggandet, vilket ar en viktig
skillnad i forhallande till den féreslagna Kvarter-
sparken. Exemplet tydliggor relevanta faktorer
for provningen av villkoren for nddvandighet
och nytta, vilket ar styrande for vilka kostnader-
na som kan paforas exploatoren, samt for fragan
om anlaggningarna ar upphandlingspliktiga.

Prévning av nédvdndighetsvillkoret

Utveckling av flera olika omraden pagar for att
mojliggora for fler personer att arbeta och bo
inom kommunen. Det finns redan problem med
l&dnga koer vid rusningstrafik, dar bussar fast-
nar i kderna, som forvantas dka med beraknad
befolkningsokning. | kommmunens strategiska
dokument for trafikplanering pekas darfor
Genomfartsgatan ut, som ett satt att klara ett
storre flode av trafik, cykel och buss samt oka
framkomligheten i kommunens centrala delar.
Genomfartsgatan behover dock breddas om
behovet av separata bussfiler och separerade
cykelvagar, sdsom anges i kommunens évergri-



pande trafikutredning, ska kunna I6sas. Kom-
munen erhélleri exemplet dven statsbidrag for
utbyggnad av sddan infrastruktur som aren
konsekvens av Okat bostadsbyggande.

Bostadskvarteren ska, sdsom i exempel 1, 16sa de
behov av garageinfarter, tillganglig angoring och
sophantering som ges av foreslaget bebyggan-
de via lokalgatan.

| exempel 2 méste dock ocksa en kvarterspark
anlaggas, som en konsekvens av att trafikbul-
lersituationen annars inte medger bostaderi
dettalage. Dessutom maste angoringen till vissa
trapphus (i den dstra delen av det norra bo-
stadskvarteret) ordnas genom angéringsfickor
pé Genomfartsgatan.

Genomfartsgatan inklusive kapacitetshojande
atgarder arinte nédvandig for genomforandet
av de planerade bostaderna. Daremot kan bo-
stadsbebyggelsen inte utforas utan en lokalgata
i motsvarande lage och en sddan gatas koppling
till kommmunens dvriga vagnat. Behovetaven
gataidettalage tydliggors av att angoring till
trapphusen, som vetter mot Genomfartsgatan,
maste ordnas utmed Genomfartsgatan. Det

har, vid provningen av PBL:s nddvandighet-
svillkor, ingen betydelse hur stor nyttan arav
anlaggningen for detaljplanens genomfdrande.
Det som provas ar endast om anlaggningen ar
nodvandig eller inte. Eftersom det fér genom-
forandet av bostaderna ar nodvandigt med gata,
beddms nddvandighetsvillkoret vara uppfyllt for
Genomfartsgatan.

Stadsparken planeras for att svara pa den brist
péa rekreationsytor och ytor for spontanidrott
som radder inom kommunen. Kommunens
befintliga parkytor slits nerien hog takt och fler
ytor behovs for att tillgodose det behov som
invanarna har. Omradet i nara anslutning till
stadsbyggnadsprojektet beddms lampligt for
en stadspark. Samtidigt har kommunen ocksa
behov av en stdrre yta for skyfallshantering i
omradet, d& kapaciteten i befintligt dagvatten-
natinte ar tillracklig vid kraftiga regn. Vatten som
samlas skapar problem ildgpunkter pd gator och
intill ett antal flerbostadshus. Eftersom tidplanen
for genomforandet av tankt bostadsbebyggelse

och stadsparken sammanfaller, féreslar plan-
myndigheten att bdda frdgorna hanteras inom
samma detaljplan. Vid planlaggningen framgar
att stadsparken innehaller en storre skyfallsyta,
ytor for rekreation samt ytor for spontanidrott.

Behovet av stadsparken ar detsamma oavsett
om bostaderna tillkommer eller inte. Stadspar-
ken arinte heller nddvandig for genomforandet
av de planerade bostéderna, varfor PBL:s ndd-
vandighetsvillkor inte ar uppfylit.

Kvartersparken liggeri direkt anslutning till

den nya bebyggelsen och tillkommer endast i
syfte att andra trafikflodena pé ett sddant satt
att foreskrivna varden for trafikbuller ska klaras
for bostaderna. Kvartersparkens utformning och
standard foljer kommunens tekniska handbok
och ortens sed. Det kan darmed konstateras att
kvartersparkens genomférande, ar en forutsatt-
ning for de tillkommande bostadernas genom-
forande. Nodvandighetsvillkoret ar uppfylit.

Prévning av nyttovillkoret och
kostnadsférdelning

Anlédggningarna har visats i vissa delar nddvandi-
ga for planens genomférande. I andra delar inte
alls. Nasta provning avser fragan om hur kostna-
derna for anlaggningarna ska fordelas.

Genomfartsgatan som sddan syftar till att [6sa
ett behov pa god framkomlighet inom kommu-
nen. Nyttan for de tillkommmande bostéaderna
kommer ur behovet avangéring for det trapp-
hus som vetter mot Genomfartsgatan samt

ur behovet av att nd omkringliggande vagnat.
Exploatorens nytta av de nya bostadernas
tillgéng till en lokalgata bedoms inklusive del av
den totala nyttan i kommunen av den allmant
sett forbattrade framkomligheten. Exploatoérens
kostnadsandel satts till 5% for den utbyggnads-
kostnad som foljer av ordnandet av Genom-
fartsgatan.

Stadsparken uppfyller inte nodvandighets-
rekvisitet, varfor kommunen inte far féra négra
kostnader for denna anlaggning pa exploatoren.
Nyttorekvisitet behdver darmed inte provas.
Exploatérens kostnadsansvar for Stadsparken
ar0%.
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Kvartersparken tillkommer endast for att bo-
stader ska klara gallande foreskrifter om trafik-
buller. Beskrivning, foreslagen utformning och
redovisad standard péa parkytan bekraftar detta.
Vid provning av PBL:s nyttorekvisit anses villko-
ret vara uppfyllt. Exploatérens kostnadsandel ar
darmed 100%.

Prévning av upphandlingsplikt
Genomfartsgatan finansieras i exemplet till
95% av kommunen genom skattemedel samt
via statliga bidrag som kommunen erhéller for
specifika infrastrukturatgarder kopplade till visst
bostadsbyggande. Kvarvarande 5% finansieras
via exploatoren.

Av kommunens kostnadsansvar for anlaggning-
en foljer att det utgér en ersattning fran kom-
munen till den part som utfor Genomfartsgatan.
Med detta beddms ersattningsvillkoret i LOU
vara uppfyllt. Utdver kommunens uppenbara
kostnadsansvar for utbyggnaden, ar kommunen
ocksa involverad och styrande i projektering
och utformning fér utbyggnaden av Genom-
fartsgatan. Kommunen har dérmed ett sddant
avgorande inflytande pa utformningen att
prestationsvillkoreti LOU anses vara uppfylit.
Sammantaget innebar det att Genomfartsgatan
ar upphandlingspliktig.

P& samma satt leder kommunens kostnadsan-
svar for Stadsparken till att aven denna anlagg-
ning ska upphandlas.

Upphandlingsplikt foreligger for anlaggningar-

na. Det saknas darmed lagstod for att 1ata explo-
atoren utfora anldaggningarna utan en foregaen-
de upphandling. Kommunen tilldelar kontraktet
till den entreprendr som vinner upphandlingen.

Kvartersparken tillkommer enbart som ett
resultat av de tillkommande bostédderna. Bade
nddvandighets- och nyttoprévningen ger stod
for att exploatoren ska finansiera 100% av an-
laggningarna. Kommunen har inte ett kostnads-
ansvar for kvartersparken och ingen ersattning
utgar frdn kommunen till exploatéren, for utfo-
randet av anlaggningarna. Ersattningsvillkoreti
upphandlingsreglerna ar darmed inte uppfylit.
D& anldaggningarna inte ar upphandlingsplikti-

ga, finns ocksé lagstod for att 1ata exploatoren
utfora utbyggnaden av dessa.

Fragan om &vriga ersédttningar
i exploateringsavtalet

Eftersom utforandet av Genomfartsgatan,
Stadsparken och uppdimensioneringen av
VA-natet maste upphandlas, behdver inte heller
frdgan om ovriga ersattningar studeras.

Exploatdrens dtagande att bygga ut Lokalgatan
(enligt exempel 1) och Kvartersparken kvarstar
dock. | dessa delar kvarstar att parterna maste
sakerstélla att det inte finns ndgon dold er-
sattning for utforandet av dessa anlaggningar.

I granskningen av avtalsvillkoren framgar att
exploatoren finansierar 5% av kostnaderna for
Genomfartsgatan. Ersattningens storlek ar ett
fast belopp som ar baserat pd kommunens er-
farenhetsmassiga siffror pa kronor per [6pmeter
gata. Enligt avtalsvillkoren framgér ocksa att
ersattningen erlaggs i samband med slutbesikt-
ning av Genomfartsgatan - férutsattningen for
detta ardock att detaljplanen ska ha vunnit laga
kraft. Med detta kan konstateras att ersattning-
ens storlek for Genomfartsgatan inte justerats
eller kvittats pa ett sddant satt som skulle kunna
utgdra dold ersattning for utforandet av Lokal-
gatan eller Kvartersparken.

Slutsats exempel 2

Exemplet visar att ett projekt kan innehéalla an-
ldggningar som inte ar upphandlingspliktiga och
som kan utforas av exploatoren, samtidigt som
andra anldggningar inom detaljplaneomréadet

ar upphandlingspliktiga. Foranlaggningar som i
huvudsak syftar till att ocksa |6sa behov utanfor
detaljplanen, provas PBL:s villkor for nddvandig-
het och nytta. En skélig andel av kostnaderna for
utférandet av dessa anlaggningar far foras over
pa exploatéren. Kostnadsfordelningen for utfo-
randet tillsammans med kommunens inflytande
over anldaggningarnas utformning, paverkar
slutsatsen om upphandlingsplikt foreligger.

Alltid - men sarskilt i komplexa stadsbyggnads-
projekt med utbyggnad av olika anldggningar

- kravs tydliga exploateringsavtal. Anlaggning-
arna och parternas kostnadsansvar bor alltid



redovisas i separata avsnitt, for att undvika att
skilda kostnads- och utférandeansvar blandas
ihop. Avtalet bor ocksa tydliggéra kommunens
inblandning och inflytande 6ver anlaggningar-
nas utformning.

Bostadsutveckling pa privat och kommunal
mark samt allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap (exempel 3)

I exempel 3 &ger kommunen en mindre del av
omradet som ska detaljplaneldaggas for bostader.
Marken, som ingarien storre fastighet innehal-
lande allman plats, nyttjas for en transformator-
station. Harutover dager kommunen ocksa en del
av marken som enligt detaljplanen ska bli allman
plats.

Planmyndigheten beddmer héar att det ur ett
stadsbyggnadsperspektiv arlampligt att den
mindre ytan av kommunens fastighet istallet
ingariden kvartersstruktur som planeras for
bostader. Den transformatorstation som finns pa
plats, ska flyttas till ett annat ldge med anledning
av en storre ombyggnad som pagar av lednings-
natet.

Marken behodvs inte langre for att [6sa kommu-
nens behov. Dessutom ar ytan sa begransad

i storlek att den inte pa ett sjélvstandigt satt

kan utvecklas for bostadsandamal. Den ar helt
enkelt for liten for att rymma ett fristdende fler-
bostadshus - vilket ju ar det byggnadssatt som
den nya detaljplanen anger. Marken har séledes
begransat varde och liten utvecklingspotential
for kommunen, samtidigt som den utgor en del
av den planerade kvartersstrukturen. Objektivt
sett kan konstateras att exploatoren ar den enda
part som har ett varde av ytan. Vanligtvis dver-
enskoms att exploatoren kdper kommunens yta
i syfte att inforliva den i tankt kvartersstruktur.

| exempel 3 (till skillnad fran exempel 1) dger
kommunen alltsd mark som dels ska bli del av
kommande kvartersmark for bostader, dels vara
delikommande lokalgata. Det gors en dverens-
kommelse om att exploatoren ska kopa kommu-
nens del av byggratten. Har uppstar fragan om
den aktuella markoverlatelsen (till skillnad fran
exempel 1) paverkar slutsatsernai préovningen av

noédvandighet, nytta och upphandlingsplikt.

Prévning av nédvdndighetsvillkoret

Lokalgatans och VA-anldggningarnas omfatt-
ning, standard och syfte &r desamma som i ex-
empel 1och Kvartersparken ar som i exempel 2.

Planmyndighetens bedomning av vilka ytor som
kravs for att sakerstalla &ndamaélsenliga bostader
och ett godtagbart stadsbyggande, dndras inte
som en konsekvens av ett visst markagande. Att
kommunen dger en mindre del av bostadskvar-
teret och lokalgatan éndrar darmed inte faktu-
met att lokalgatan kravs for att byggratterna ska
kunna anvéndas. Lokalgatan ar (dven i exempel
3) nédvandig for detaljplanens och bostadernas
genomfdrande, liksom kvartersparken. Samtliga
tre anlaggningar uppfyller nodvandighetsrekvi-
siteti PBL.

Prévning av nyttovillkoret och
kostnadsférdelning

Beddmningen av bostadernas nytta av
lokalgatan och VA-anlaggningarna andras dock
jamfort med exempel 1. Detta eftersom antalet
fastighetsagare som har nytta avanlaggningar-
na andrats i exempel 3. Exploatdren dger 96% av
byggratterna och har darmed 96% av kostnads-
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ansvaret for anlaggningarna. Kommunen dger
4% av byggratterna och ska bara darmed béara
4% av kostnadsansvaret. Detta gor att dtagandet
staririmligt forhallande till de bdda markagar-
nas - exploatdrens och kommunens - nytta av
detaljplanen.

Markoverlatelsen som maste ske framgar av
exploateringsavtalet. Avtalet tecknas samtidigt
som detaljplanen antas. Da beslut om markkop
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och detaljplanens antagande sker parallellt
pafors ocksd ansvaret och fordelningen av
dtagandena enligt exploateringsavtalet pa ratt
part direkt. Nar detaljplanen vinner laga kraft

ar exploatoren agare till detaljplanens samtliga
byggratter och bar darmed 100% av kostnader-
na for lokalgatan, kvartersparken och VA-an-
ldggningarna.

Prévning av upphandlingsplikt
Markoverlatelsen (av kommunens del av
byggratten) skerisamband med antagandet
av detaljplanen, varvid exploatdren ensam
ansvarar for samtliga kostnader som uppstar
vid utbyggnad av lokalgatan, kvartersparken
och VA-anlaggningarna. Ingen ersattning
utgar fran kommunen till exploatéren for
utférandet av anlaggningarna. Villkoren for
upphandling arinte uppfyllda.

Fragan om &vriga ersdttningar
i exploateringsavtalet

En kopeskilling for markoverlatelsen utgar fran
exploatoren till kommunen avseende kommu-
nens del av byggratten. Genom att inhamta en
eller flera varderingar av ytans marknadsvarde
fran auktoriserade varderingsman, sékerstaller
kommunen att kdpeskillingen ar marknadsmas-

sig och inte kan misstolkas utgdra dold ersatt-
ning for den allmanna platsen. Varderingen
anger marknadsvardet for byggratten exklusive
fardigstalld lokalgata och kvarterspark. Detta
da exploatoren ju bér fullt kostnadsansvar, med
tillhérande risker, for utbyggnaden av anlagg-
ningarna.

Vérderingen av marken paverkar vasentliga
delar av exploateringsavtalet. Principerna och
forutsattningarna for varderingen maste framga
tydligt. Det motsatta, dvs. otydlighet kring
kopeskillingens storlek, skapar osakerhet kring
frdgan om forekomst av dold ersattning i avtalet.

Slutsats exempel 3

Exemplet visar att provningen av villkoret for
nodvandighet inte paverkas av vilken part som
ager byggratterna. Antalet fastighetsagare, som
ager byggratterna, paverkar daremot provning-
en av den nytta respektive part har avanlagg-
ningarna och férdelningen av kostnader mellan
parterna. Nar markoverlatelse ska ske, mellan
kommun och exploator, rekommmenderas dels
att auktoriserad varderare beddmer mark-
nadsvéardet for den del av byggratten som ska
Overlatas mellan parterna, dels att principerna
forvarderingen tydligt framngar av varderingsun-
derlag och exploateringsavtal.



Slutord

Rapporten ar tankt att bidra med kunskapsunderlag och utgora stod for kommuner och byggherrar
i fragor upphandlingsplikt och momsatervinning kopplat till utbyggnad av allman plats och VA-
anlaggningar.

Foreslagen modell och tillampningsexempel arisin tur tankta att underlatta arbetet med avtals- och
genomforandekritiska fragor. Var forhoppning ar att rapporten undanréjer nagra av de osakerheter
som idag saktar ner plan- och exploateringsprocesserna for nya bostader.
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BILAGA 1

Férdjupning

Regelverk for moms samt konkurrensneutra-
litet och likabehandling inom EU

Den svenska “Ludvika-modellen” har sin
grundiEU:sregelverk for moms. Syftet med
reglerna for moms inom EU ar att det ska
rada konkurrensneutralitet inom och mellan
medlemslanderna. Reglerna ska dven saker-
stalla likabehandling av bolag inom EU. Detta
ar bakgrunden till att moms i Sverige inte ska
tas med i berdkningen av vardet i en offentlig
upphandling (5 kap. 3§ LOU).

Skulle momsvardet istallet tas med i upp-
handlingen, innebar det i sak att de bolag,
registrerade i lander med lagre momssats, far
konkurrensfordelar gentemot bolag som ar
registrerade inom andra lander inom EU med
hogre momssats. Nagot som - om det vore
radande ordning - i sa fall skulle std i direkt
strid med EU:s krav pa& konkurrensneutralitet
och likabehandling.

Syftet med reglerna att bolagen endast ska
betala moms pa det mervarde som bolaget
har tillfort varan eller tjansten, dvs. den vinst
som bolaget har tillskapat (intakt minus
kostnad). Detta uppnéas genom att bolaget,
som séljer en vara eller tjanst ocksa ar skyldig
att betala moms, samtidigt som bolaget ges
avdragsratt for den moms som utgar pa kost-
naderna for de inkdp som kravs for att skapa
eller tillhandahalla varan eller tjansten.

Enligt artikel 12.1 EU:s momsdirektiv omfattas
Overlatelser av fastigheter med byggnad/
anlaggning som inte annu tagits i bruk, av
momsplikt. En exploator har enligt EU:s regler
avdragsratt for momsen pa samtliga kostna-
der foratt uppfora en byggnad/anlaggning,
om denna dverlats innan den tagits i bruk.
Aven om det sker genom en fastighetsover-
latelse.

| de svenska reglerna for moms finns dock ett
undantag som innebar att fastighetsoverlatel-
serisiginte armomspliktiga. Detta innebar att
det inte utgar ndgon moms pa fastighetsover-
I4telser - daven om overlatelsen inkluderar ny-
uppfoérda byggnader/anlaggningar. Eftersom
momsen inte ar avdragsgill har exploatoren
inte heller avdragsratt for momsen for att
uppfoéra byggnaden/anlaggningen. EU har
beviljat detta undantag under forutsattning
att EU:s syfte &nda uppfylls, dvs. genom att
bolagislutdndan endast betalar moms pa sin
vinst.

Vid vanliga fastighetsoverlatelser mellan
bolag i Sverige tar séljaren betalt for sina
momskostnader i kopeskillingen vid forsalj-
ningen av fastigheten. Saljarens momskost-
nader kan exempelvis bestd av de varor och
tjanster saljaren har kopt for att bygga ett hus
pa den fastighet som ska dverlatas. I sam-
band med forséljningen av fastigheten kan

en exploator som ar byggbolag och uppfort
byggnadeniegen regi, dverlamna en uttags-
handling for momskostnaderna till kdparen,
enligt 13 kap. 36 § ML. Kdparen gar med den-
na uttagshandling till Skatteverket, som beta-
lar tillbaka momsen till kdparen om kdparen
tankt att anvanda byggnadenien momsplik-
tig verksamhet. Detta sker genom att kdparen
atervinner momsen med hela beloppet vid ett
och samma tillfalle (13 kap. 8 § ML). Resultatet
av detta forfarande blir att varken koparen
eller saljaren belastas av momskostnaderna
for en fastighet som anvands i momspliktig
verksamhet, vilket dverensstammer med syf-
tet med EU:s regler. Om kdparen aren kom-
mun har denna enligt 2 § LEMK ratt att aterfa
momsen aven om fastigheten inte anvands i
en momspliktig verksamhet.

For de exploatdrer som byggeriegenregi
utan att vara byggbolag uppnés samma effekt
genom att dessa kan éverldmna en s kallad
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justeringshandling till kdparen, som ocksa

kan anvandas for momsatervinning (2, 2a

§§ LEMK samt 15 kap. 12-17 och 19 §§ ML).
Skillnaden mot en uttagshandling ar att moms
angivenien justeringshandling atervinns med
en tiondel peraritioar

Man bor i detta sammanhang notera att
fastighetsbegreppet i momshanseende delvis
skiljer sig ifran jordabalkens fastighetsbe-
grepp. Med fastighet avses férutom mark/
jord aven byggnader och anlaggningar som
uppfors pa ofri grund. Det innebér att en ex-
ploatdr som inte ager, men har nyttjanderatt
till mark som tillhérannan och dar uppforen
anlaggning, i momshanseende ar att be-
trakta som fastighetsagare till anldaggningen.
Darmed kan exploatdren aven lamna uttags-/
justeringshandling enligt ovan nar en sddan
anlaggning overlats.

Det fall vibehandlar i denna rapport innebar
att exploatoren ska 6verlata de allmanna an-
ldggningarna och den del av fastigheten som
utgor allman plats enligt detaljplanen, utan
ersattning till kommunen. Det erldggs inte na-
gon kopeskilling for dverlatelsen. Det innebar
att exploatoren inte kan fa tackning for sina
momskostnader pa samma s&tt som vid andra
fastighetsoverlatelser. Enligt momsreglerna
ska momsen bli kostnadsneutral - oavsett
vem som har haft kostnaden for utbyggnaden
av de allméanna anlaggningarna i stadsbygg-
nadsprojektet. Momsen ska séledes inte bl

en kostnad for projektet och exploatoren. For
att hantera denna situation och sakerstalla
likabehandling av bolag inom EU, tillampas
Ludvika-modellen.

Om kommunen bygger ut de allmanna
anlaggningarna utgdr dettaendelaven
kommuns myndighetsutovning, vilken ska
bedrivas till sjalvkostnadspris (ej vinstdrivande
syfte). Aven fér kommunen galler att atgar-
den som vidtas ska vara en beskattningsbar
prestation, for att denna ska anses utgdra en
momspliktig verksamhet. Vid utbyggnad av
allman plats, erhaller inte exploatoren en spe-

cifikt riktad prestation fran kommunen som
motsvarar gatukostnadsersattningen - den
allmanna anlaggningen ar ju mojlig att anvan-
das av alla (och inte enbart exploatoren). Av
detta foljer darfor att kommunen inte belas-
tasavmoms vid utforandet av de allmanna
anlaggningarna och ska darmed inte debitera
moms pa ersattningen fran exploatoéren.

Om exploatoren bygger ut allman plats har
exploatdren momskostnader, for inkop av alla
varor och tjanster som kravs for att bygga den
allmanna platsen. Detta innebar att exploa-
torens kostnader initialt blir 25 % hogre om
denne bygger ut anldaggningarna sjalv.

For att sakerstalla att exploatoren endast
betalar moms pa den vinst exploatdren gor, i
enlighet med EU:s regler, maste det vara moj-
ligt for exploatdren att dtervinna momskost-
naderna for utbyggnaden av allman plats.
Exploatoren saknar dock avdragsratt for
momskostnaderna som ar knuten till allméan
plats vid bostadsproduktion, vilket gor att
exploatdren inte kan ansdka om momsater-
vinning till Skatteverket sjalv.

For att mojliggdra en atervinning av
momskostnaderna, kan exploatéren -ienlig-
het med den sé kallade Ludvika-modellen -
vid overlatelsen av den allmanna platsmarken
till kommunen 6verlamna en uttagshandling,
enligt 13 kap. 36 § ML eller en justerings-
handling, enligt 15 kap. 12-17 och 19 §§ ML,
dar momskostnadernas storlek framgar.
Kommunen kan sedan presentera uttags-/
justerings-handlingen for Skatteverket, som

i sin tur fattar beslut om aterbetalning av
momskostnaderna. Kommunen far darefter
en utbetalning som motsvarar exploatdrens
momskostnader, som kommunen sedan
Overlater oavkortat till exploatoren. Exploato-
ren far darmed tackning for sina momskost-
nader for den anlagda allmanna platsmarken.



BILAGA 2

Skatteverkets svar pa forfragan fran Sveriges Kommuner och Landsting
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Initiativet Bygg i tid bestér av Besgab, JM, K-Fastigheter, Riksbyggen och

Skanska vill att de senaste arens utveckling mot langre ledtider i handlaggningen
av samhallsbyggnadsprojekt vands. Med de allt langre processledtiderna foljer ett
resurssloseri, som inte ar hallbart, liksom ckande kostnader for att bygga. Det leder
i forlangningen till farre byggda bostader och skapar - heltionddan - allt hogre
trosklar till och inom bostadsmarknaden.

Initiativet Bygg i Tid formerades 2022 som en tankesmedija i syfte att ta fram
konkreta och valgrundade forslag till I6sningar, som kan leda till forbattrade
forutsattningar for bostadsbyggandet i Sverige.



