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| Introduktion

1.1 Uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen har i samband med en detaljplans genomférande dir kommunen ér
huvudman f6r allmédnna platser vissa skyldigheter. Bland annat ska kommunen
ordna med gator, andra allminna platser och anordningar som stadigvarande
behovs for gatans eller anldggningens bestiand, drift eller brukande. For att
finansiera dessa atgarder, beslutar kommunen att berorda fastighetsigare ska
betala sa kallad gatukostnadsersittning. Nir kommunen fattar beslut om
gatukostnadsersittning, beaktar kommunen dganderittsskyddet och
egendomsskyddet.

Kommunens skyldigheter samt mojlighet att besluta om gatukostnadsersittning
anges i plan- och bygglagen (férkortad PBL). Kommunen fordelar normalt gatu-
och anliggningskostnader omradesvis, enligt huvudregeln i PBL. Kostnaderna
ska fordelas skaligt och rittvist mellan berérda fastigheter. Av gatukostnads-
utredningen framgar vilka fastigheter som ska vara med och betala gatukostnads-
ersattning, vilka kostnaderna ir och hur férdelningen ska ga till.

I Nacka kommuns riktlinjer for uttag av gatukostnadsersattning (2016-04-04,
§ 128) beskrivs de 6vergripande principerna for arbetet med gatukostnads-
utredningar. De specifika principer som giller for uttaget av gatukostnads-
ersittning i ett specifikt projekt, redogors for 1 en gatukostnadsutredning.

Det som beskrivits ovan regleras 1 6 kap. 18, 24 och 25 §§ PBL.

1.2 Gatukostnadsutredningen och
kommunikationen med fastighetsagare

Ett syfte med gatukostnadsutredningen ar att informera sakdgare och andra
berérda om faktorer som paverkar storleken pa den gatukostnadsersittning som
fastighetsagare ska betala. Ett annat syfte dr att inhdmta synpunkter fran sakdgare
och andra.

Fastighetsagare och andra har méjlighet att samrada med kommunen om
gatukostnadsutredningens innehall innan kommunen fattar sitt beslut om uttag av
gatukostnadsersittning. Efter samradet redovisas och kommenteras inkomna
synpunkter i en samradsredogorelse. Direfter har fastighetsigare och andra
mojlighet att granska forslaget tillsammans med samradsredogorelsen. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter limnas. Dessa sammanstills i ett
granskningsutlatande. Gatukostnadsutredningen utgor tillsammans med
samradsredogdrelsen och granskningsutlitandet underlag f6r kommunens beslut.

De lagregler som styr hantering som beskrivits ovan finns i 6 kap. 28 och 29 {§
PBL.
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1.3 Kommunens arbete med gatukostnader

Nacka kommun har tagit ut ersittning for gatubyggnadskostnader sedan 1960—
70-talet. Kommunfullmiktige tog pa 1980-talet beslut om att kommunen ska ta
ut gatukostnadsersittning infér den dldre plan- och bygglagens ikrafttridande. 1
samband med detta delegerades ansvaret for gatukostnadsfragor till
kommunstyrelsen. Fram till 2005 tog Kommunstyrelsen stillning till frigan om
gatukostnadsersittning 1 varje enskilt projekt. Den 3 april 2006 (§ 58) faststillde
kommunstyrelsen en gatukostnadspolicy, som reviderades den 25 mars 2013 (§
75). Den 4 april 2016 (§ 128) beslutade kommunstyrelsen att anta riktlinjer f6r
uttag av gatukostnadsersittning som ersitter tidigare gatukostnadspolicys.

Arbetet med uttag av gatukostnadsersittning dr manga ganger komplext och
innehaller ofta flertalet svara avvagningar. Ett uttag av gatukostnadsersittning
innebir att fastighetsdgare ska paforas en kostnad som star i proportion till den
nytta fastighetsigaren anses ha av gatu- och anliggningsarbeten. Inte sillan
uppkommer diskussioner om kommunens nyttobedémning mellan
fastighetsagare och kommunen och om hur kommunens uttag av
gatukostnadsersittning forhaller sig till 4ganderittsskyddet i regeringsformen och
egendomsskyddet 1 Europakonventionen.
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2 Fordelningsomrade
2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska dela pa gatu- och
anlidggningskostnaderna. Oftast sammanfaller férdelningsomradet med
detaljplanens granser. Om fastigheter som ligger utanfor detaljplanen eller i en
annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
tordelningsomradet.

For mer information om hur ett férdelningsomrade bestims, se lagregeln i 6 kap.
24 § tredje stycket PBL.

2.2 Hur avgrinsas fordelningsomradet?

Fordelningsomradet foljer oftast detaljplanegrins, men kan ocksa utgora ett
sjalvstindigt avgrinsat omrade. Férdelningsgrunden anpassas efter vilka
fastigheter och anlidggningar som ingar 1 fordelningsomradet. Vissa fastigheter 1
angrinsande omraden har delvis nytta av de atgirder som utfoérs och pa
motsvarande satt har fastigheterna inom foérdelningsomradet delvis nytta av
atgirder som utfors inom ett annat omrade. Varje delplaneomride ska bira sina
egna kostnader nir de investeringar som gors framfor allt avser forbattringar av
lokalgator.

De investeringar som gors kan dven avse till exempel lekparker och enklare
strandpromenader. Eftersom fastighetsdgarna endast ska sta kostnaderna for den
standard som krivs f6r omradets egna behov kan full kostnadstickning endast
uppnis om férdelningsomradet gors sa stort att alla som har behov eller nytta av
anliggningen ingar, nagot som ofta ar praktiskt omdjligt. Nir ett omrade bestar
av delprojekt som pagar samtidigt, kommer atgirder genomforas inom alla
ingaende delprojekt, men som hela omradet har nytta av. Istillet for att en
fastighet ingar 1 flera gatukostnadsutredningar och betalar gatukostnadsersittning
flera ganger, ingar fastigheterna i en gatukostnadsutredning. Om de atgirder inom
vardera projekt som ir till nytta f6r hela omradet dr jimférbara behover inget
uttag mellan delomradena ske. Vid val av avgrinsning av férdelningsomradet
prioriterar kommunen samordning med detaljplaneprocessen.
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3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersattning pa berikningar i
forstudie/ projektering. Den kostnadsnivd som riknats fram och anges vid
granskningen av gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak. Kostnadstaket
kan behova justeras for kostnadsférindringar 6ver tid. Om de faktiska
kostnaderna blir ligre 4n kostnadstaket betalar fastighetsiagare det ligre beloppet.

Den lagregel som anger grunderna f6r omfattningen av en fastighetsigares
betalningsskyldighet finns i 6 kap. 27 § PBL.

3.2 Vad ingar i kostnadsunderlaget?

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstatt for att fardigstilla det
arbete som behovts. Kostnader for utredning, arbete och material f6r utbyggnad
av gata, andra allminna anliggningar och anordningar ingar. Med allminna
anlidggningar menas férutom gata dven sadant som gangbanor och parker. Med
andra anordningar menas sadant som behovs for gatan eller anldggningen, sisom
skyddsricken eller gatubelysning.

Kommunen har ritt att genom markinlésen fa dganderitt till mark som ska
bli allmin platsmark eller genom slintintring inféra begrinsningar i
markanvindningen pa privata fastigheter for att kunna genomfora
detaljplanen. De kostnader som uppstar fOr att ersitta fastighetsigare for
markinlosen eller slintintrang ingar i kostnadsunderlaget. Likasa de
forrittningskostnader som uppstar.

Dessutom ingar externa och interna administrationskostnader i
kostnadsunderlaget. Exempel pa externa kostnader dr kostnader for
annonsering, porto eller externt konsultarbete. De interna kostnaderna kan
1 stillet avse tid som handlidggarna dgnar at att gatuarbetena eller arbetena
med andra allminna platser ska planeras och genomforas.

Observera att kostnader som hinfor sig till utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar inte ingar i kostnadsunderlaget. Dessa kostnader finansieras
genom anslutningsavgift enligt taxa nir VA-ledningarna ar utbyggda och
respektive fastighet ska inkopplas pa ledningsnitet.

De lagregler som styr de kostnader som fastighetsagare ska sta for finns 1 6 kap.
24, 25 och 33 §§ PBL.
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3.2.1 Jamkning

De kostnader som riknats fram och som ska fordelas pa fastighetsigare inom
tordelningsomradet, ska under vissa forutsittningar jaimkas. Att kostnaderna ska
jamkas innebir att hela eller delar av kostnaderna ska efterges. Den del av
kostnaderna som jamkas, finansieras da pa annat sitt.

Arbete med gator och anliggningar ska utga frin ett omrades behov. Gator och
andra anlaggningar ska utféras dndamalsenligt och enligt ortens sed. Aven om
detta iakttas och kostnaderna generellt sett blir oskaligt hdga, exempelvis pa
grund av omradets topografi, sker jamkning.

Vid en hégre standard dn vad som kan anses normalt med hinsyn till den
anvindning som ir tillaiten for berorda fastigheter jimkas ocksd kostnaderna. Det
kan exempelvis gilla om tillaiten exploateringsgrad mellan berorda fastigheter
varierar. Att en fastighet inte dr bebyged i enlighet med detaljplanen och darfér
inte har full nytta av en anliggning, innebir inte att jamkning ska ske.

Ibland kan kommunen vilja en standard pa anlidggningar som gar utéver ett
omradets behov men som ryms inom den anvindning som dr tillaten for
berdrda fastigheter. Som exempel kan nimnas utbyggnaden av en bussgata
1 ett fornyelseomrade. I dessa fall bor inte fastigheterna i omradet belastas
med kostnaden for ’buss-funktionen” i gatan.

Om kostnaden avser en anliggning som bedéms vara till nytta f6r manga
fler in de som omfattas av férdelningsomradet, kan kostnaderna under
vissa fOrutsittningar jimkas. Jaimkningen sker helt eller delvist. Exempel
péa denna typ av anliggningar édr strandpromenader, angbatsbryggor och
friluftsbadplatser.

3.2.2 Entreprenadindex for upprakning av gatukostnadstak

I de gatukostnadsutredningar som har ett gatukostnadstak ska en indexjustering
av fordelningsomradets totalbelopp goras enligt kommunstyrelsens beslut den 17
september 2012 (§ 245). Indexjusteringen ska ske for tidsperioden fran
kommunstyrelsens beslut om granskning av gatukostnadsutredningen f6r det
aktuella fordelningsomradet fram till tilldelningsbeslut for entreprendr. For
aktuellt index, se www.entreprenadindex.se. Férdelningen av Entreprenadindex

med januari 2011 som bas ska se ut pa foljande satt:

Entreprenadindex 200 vigentreprenader

Foérdelning
Grupp 211 Jord- och bergterrassering m.m 30 %

Grupp 231 Overbyggnad m.m. 40 %
Grupp 241 Asfaltsbelaggningar, vagar 30 %
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Pa Entreprenadindex hemsida finns en beskrivning pa hur indexutrikning gors.

Exempelberikning

1. Beslut om granskning av gatukostnadsutredning (kostnadstaket faststills):

december 2011

2. Tilldelningsbeslut av entreprenor (kostnaden for atgarderna faststalls):

maj 2016
3. Entreprenadindex for de olika grupperna och datumen sammanstills:
Entreprenadindex
Index Andel |2011 dec 2016 maj
Grupp 211 Jord- och bergterrassering m.m 0,3 103,2 107.9
Grupp 231 Overbyggnad m.m. 0,4 102,7 108,9
Grupp 241 Asfaltsbeliggningar, vigar 0,3 1144 80,5
4. Procentuell forindring f6r vardera grupp beriknas genom att dividera
index f6r maj 2016 med index f6r december 2011, exempel Grupp 211:
% okning = 107,9/103,2 = 1,04554 = 4,55 %
5. Den procentuella férindringen for vardera grupp viktas med andelen,
exempel Grupp 211:
% andel = 1,04554 * 0,3 = 0,31366
6. De andelsviktade indexforindringarna liggs samman:
Sammanlagd indexjustering = 0,314 + 0,424 + 0,211 = 0,949 = 95 %
Entreprenadindex
Index Andel |2011 dec | 2016 maj | % 6kning | % andel
Grupp 211 0,3 103,2 107,9 1,04554 0,31366
Grupp 231 0,4 102,7 108,9 1,06037 0,42415
Grupp 241 0,3 114.4 80,5 0,70367 0,21110
Sammanlagd indexjustering 0,94891

Mellan december 2011 och maj 2016 har alltsd valt index sjunkit med 5% vilket
innebdr att gatukostnadstaket sinks med 5%.
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3.2.3 Fordelning av kostnader mellan gata och VA

Kostnader som hianfor sig till utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inte
ingar i kostnadsunderlaget och didrmed inte 1 gatukostnaderna. Att forligga VA-
ledningar i vigomradet stiller normalt inte hogre krav pa gatan 4n vad som hade
gjorts annars. VA-kollektivet bekostar sin del av utbyggnaden, det vill siga VA-
anlidggningen, och tar del av kostnaderna for den del av vigutbyggnaden som ar
nédvandig for VA-anligeningen.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r gator och allminna VA-ledningar
tillférs gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som uppstar, i
enlighet med dévarande tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, §35.
Samordningsvinsten beridknas for en normalsektion och dras av fran kostnaderna
tor gata 1 kostnadskalkylen.
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4 Fordelningsgrund
4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader for gatu- och anliggningsarbeten efter
vilken nytta fastigheten kan anses ha. Den nytta en fastighet anses ha beror
pé typ av anlidggning och fastighetens karaktir. Fastigheter som ingar i ett
fordelningsomrade ar ofta av olika karaktir och har dirfor olika stor nytta
av gatu- och anlidggningsarbeten. Olikheterna medfor att fordelnings-
grunderna behéver variera for att en differentiering ska ske. Behovet av
differentiering 4r ofta storst i fortitningsomraden.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande f6r
fordelningen av kostnaderna. Forhéllandena vid tidpunkten for beslut om
start-PM f6r detaljplanearbete avgor vilket andelstal eller motsvarande en
fastighet tilldelas.

Lagregeln om férdelningsgrund finns i 6 kap. 24 § tredje stycket PBL.

4.2 Kategorisering

Vanligtvis kategoriseras fastigheterna inom férdelningsomradet i fastighetstyper.
Kategorierna anpassas efter forutsittningarna i projektet, men foljande kategorier
ar vanligt forekommande:
e Befintlig fastighet, bebyggd, befintlig bygeritt 150 kvm —
”Permanenthus”, andelstal 0,6
e Befintlig fastighet, bebyggd, befintlig bygeritt 75 kvm — ”Fritidshus”,
andelstal 0,8
e Befintlig fastighet, obebyggd, andelstal 1,0
e Tillkommande fastighet, fastighet med mdjlig nyavstyckning, andelstal 2,0

Typiskt sett anses befintliga fastigheter ha mindre nytta dn fastigheter som efter
gatu- och anlidggningsarbetena kan delas enligt detaljplanen. Detta eftersom
befintliga fastigheters tillaitna anvindning inte alltid férdndras genom en
fortatning. Dessutom far fastigheterna som delas utnyttjas for ytterligare
bebyggelse. Hinsyn ska ocksa tas till i vilken utstrickning befintliga fastigheter
belastats med tidigare gatu- och anliggningskostnader. Att fastigheters tillaitna
anvindning férandras 1 olika stor utstrickning kan ocksa motivera att en
fastighet med fritidsindamal men som medges ritt att anvindas for
permanentboende anses ha storre nytta vid en fortitning dn en fastighet som
redan fir anvindas f6r permanentboende.

Vid kategoriseringen av fastigheterna och for att avgora fastighetstyp ar
utgangspunkten vanligtvis planbestimmelser och beviljade bygglov vid
tidpunkten for antaget start-PM f6r projektet. Tillkommande byggritter, till
exempel mojlighet att stycka en fastighet, bedéms utifrin den nya detaljplanens
bestimmelser.
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4.2.1 Kostnadsberakning per fastighet
Kostnadsberakningen gors pa foljande sitt:
Totalt kostnadsunderlag

Gatukostnadsersattning = Summa andelstal X Andelstal

En exempelberikning. Det totala kostnadsunderlaget uppgar till 50 000 000
kronor, summan av andelstalen for alla fastigheter inom foérdelningsomradet ar
300 och andelstalet f6r aktuell fastighet dr 0,6. Da ser berdkningen ut som f6ljer:

50 000 000
—X

100 000 = 0,6
300

Gatukostnadsersittningen beror dels pa totalkostnaden, dels pa summan av
andelstalen och dels pa det egna andelstalet. Att en annan kategori far ett annat
andelstal paverkar alltsd dven den egna gatukostnadsersittningen eftersom
summan av andelstalen férindras. Exempel: Summan av andelstalet minskar till
250.

120 000 = 50000 000 x 0,6
B 250 ’

For de kategorier som gatukostnadsersittningen beriknas utifran byggritten i
planforslaget (BT'A), ser berakningen ut pa foljande sitt:

Totalt kostnadsunderlag o Andelstal X BTA
Summa andelstal 100

Gatukostnadsersattning =
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