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Abstract

Municipalities have large costs for their work with detailed development plans and area
regulations. These planning costs are funded in different ways. Legislation permits
municipalities to charge property owners for the planning costs of a certain plan, if the
properties benefit from the plan by receiving building permits. Municipalities can
charge a fee of planning when the building permits are processed. However, the fee can
also be charged in advance. Many municipalities use this opportunity to form
agreements with the property developers, in which they state terms for the division of
work and payment of the plan.

The aim of this master thesis has been to find out how municipalities can fund their
planning costs according to current legislation, how they fund them today and how their
practice with cost agreements relate to the legislation.

To find what boundaries the current legislation gives, we have examined law, preceding
bills and investigations as well as court decisions in the matter. By asking
municipalities if and why they use agreements to regulate their planning costs, we got
an idea of how common the procedure is. We also retrieved contracts from 54 different
municipal archives, which we reviewed to find how they actually regulate the costs of
planning. By interviewing both municipality representatives and property developers,
we were given an even wider idea of what motivates the use of these agreements, how
they state the terms and what problems they might cause.

Our first conclusion is that the same rules apply for the municipalities’ funding of their
planning costs, regardless if they charge them as a fee in connection to the building
permits or if they regulate them in agreements in advance. It is always considered a fee
of planning and the agreements must therefore follow the rules stated in the law. All
costs related to necessary work with development plans and area regulations can be
charged. The fee can however only be charged if the above-mentioned requirement of
benefit is fulfilled. The price must follow the table of rates that the municipal politics
have decided. The price must also be the same for equal cases and reflect the cost price.

Furthermore, we have found that almost every municipality strive to use cost
agreements in most planning cases. They find the practice of charging the fee in
connection to building permits to be complicated and too little connected to the work
with and the costs of the plan.

We also conclude that some regulations that are commonly used in the cost agreements
are not within the boundaries of the law. It occurs quite frequently that municipalities
charge other prices than what their table of rates for planning costs states. This
jeopardizes the credibility of the equality in the municipality’s way of funding. Another
problem is that agreements in most cases regulates that the costs are going to be
charged, even if the development plan would not gain legal power. A utilization of this
kind of regulation would lead to property owners paying for planning costs that most
definitely does not benefit their property.
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Sammanfattning

Kommuner har stora kostnader for sitt planarbete, vilka idag tacks pa olika satt.
Lagstiftningen ger kommuner ratt att ta ut planavgift fran de fastighetséagare vars
fastigheter far nytta av planarbetet genom att bygglov ges i enlighet med planen.
Planavgift kan tas ut i forskott, vilket har gett en kommunal praxis dar sa kallade
plankostnadsavtal tecknas med den som ansoker om planléaggning.

Examensarbetets syfte har varit att ta reda pa vilka rattsliga ramar kommuner har for
att tdcka sina plankostnader, hur kommunerna faktiskt técker sina plankostnader och
hur kommunernas praxis forhaller sig till de rattsliga ramarna. Det har dven undersokts
om reglerna kring plankostnadsuttaget ar andamalsenliga.

En rattsdogmatisk studie har genomforts for att finna vilka begransningar gallande ratt
satter for kommuners méjligheter att fa ersattning for sitt planarbete. Vidare har tre
olika rattsociologiska studier drivits, for att ge en bild av hur kommuner tacker
plankostnader i praktiken. I en enkatundersokning har vi fatt svar fran 102 kommuner
pa hur de vill anvanda och anvander plankostnadsavtal. | enkéter tillsammans med
intervjuer besvaras dven vilka motiv kommuner har till att véalja avtalsregleringar
framfor att ta ut planavgift vid bygglov. Var undersokning av faktiska avtal fran 54
kommuner visar hur ersattningsregleringarna ser ut i avtalen. Fran intervjuer ges aven
branschens syn pa radande regler och kommunernas praxis kring plankostnadsuttag.

En slutsats ar att kommuner far tacka sina plankostnader med stod i vad lagstiftningen
om planavgift medger i PBL 12:9-11. Reglerna &r tvingande, men det finns inget hinder
att avtala om plankostnaderna sa lange reglerna om planavgift foljs. Reglerna om
planavgift medger att alla kostnader som kan hanforas till upprattandet av en detaljplan
eller omradesbestammelser far ersattas med planavgift. Planavgift far dock bara tas ut
om en fastighet har nytta av planen och om det beviljas bygglov for nagon atgard.
Nodvéndigt &r att ersattningen har sin berékningsgrund i en av kommunfullméktige
antagen plantaxa, samt att likstéllighets- och sjalvkostnadsprincipen beaktas.

Vi har sett att nastan alla kommuner vill anvédnda plankostnadsavtal for att reglera
plankostnader. Nar planavgift tas ut vid bygglov upplevs kopplingen mellan planarbetet
och betalningen som svag. | plankostnadsavtal regleras plankostnader pa ett satt som
passar bade kommuner och exploatorer béattre, da varje plan hanteras pa en gang.

Vi kommer &ven fram till att det ofta sker regleringar i avtalen som inte & inom de
rattsliga ramarna for plankostnadsuttag. Flera kommuner anvander inte sin plantaxa for
att bestamma erséttningen i sina plankostnadsavtal. Det &r ocksa vanligt att ersattning
for planarbetet skall utga aven ifall det skulle avbrytas eller om planen inte vinner laga
kraft, vilket skulle innebéara att nagon som inte fatt nytta av planen dnda far betala.

Slutligen ifragasatter vi ifall det verkligen ar lampligt att planavgift regleras pa samma
satt som bygglovsavgift. Detaljplanefall gar inte lika val att dela in i typfall med
liknande kostnader och kravet pa bygglov for planavgiftsuttag skapar manga problem.
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Forord

Detta examensarbete markerar slutet pa vara studier vid civilingenjorsutbildningen
inom Lantmateri, Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet har genomforts vid Institutionen
for Fastighetsvetenskap under varen 2017.

Idén om att utreda kommuners skilda planavgiftsuttag kom ursprungligen fran var
handledare UIf Jensen. Vart intresse for kommunernas avtalspraxis beféstes rejélt efter
att vi last tidskriftsartikeln ”Planavgift och plankostnadsavtal” av Carl-Otto Lindberg.
Vi vill rikta ett varmt tack till alla kommuner som besvarat var enkéat och bidragit med
material till var avtalsundersokning. Ett extra stort tack riktas till de
kommunrepresentanter, exploatorer och 6vriga sakkunniga som stéllt upp pa intervjuer.
Ert intresse och er samarbetsvilja har varit oerhért viktigt for arbetets genomforande.

Slutligen vill vi tacka var handledare UIf Jensen som varit till stor hjalp under hela
arbetets gang.

Lund 8 juni 2017

Martin Carlbring Jakob Lundberg
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Nomenklatur

AviL Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade

BL Byggnadslag (1947:385)

BS Byggnadsstadga (1959:612)

FL Forvaltningslag (1986:223)

KL Kommunallag (1991:900)

LOU Lag (2007:1091) om offentlig upphandling

MB Miljobalk (1998:808)

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

RF Regeringsform (1974:152)

Prop. Proposition

SCB Statistiska Centralbyran

SKL Sveriges Kommuner och Landsting

SOuU Statens Offentliga utredningar

APBL Plan- och bygglag (1987:10)


http://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan--och-bygglag-198710_sfs-1987-10
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Planarbete innebdr betydande kostnader for kommunerna. For att byggnadsnamnderna
skall kunna uppratthalla en planverksamhet dar efterfragan pa planer kan motas utan
oonskade bortprioriteringar, far de ta ut avgifter som tacker deras sjalvkostnad.

Mojligheten att ta ut dessa avgifter ges av reglerna om planavgift i PBL. Reglerna satter
aven begransningar pa vilka kostnader som far avgiftstackas, under vilka villkor avgift
far tas ut och hur avgifterna far beraknas. Att avgiftsuttaget blir likstallt &r centralt.

Lagstiftningen har haft sin utgangspunkt i att planavgift skall tas ut i samband med
bygglovsprovningen, fran de fastigheter som medgetts bygglov i enlighet med planen.
Emellertid regleras ofta kompensationen for kommunens planarbete i avtal med den
som sOker planlaggning. Upprattandet av dessa avtal i planarbetets startskede har
utvecklats till en kommunal praxis som saknar egentlig lagreglering. Avtalen har sin
rattsliga grund i bestammelserna om planavgift, och ar majliga eftersom det dar ges att
planavgift far tas ut i forskott.

Da dessa avtal anvands i stor utstrackning utan nagra tydliga riktlinjer, ar det intressant
att utreda hur de tillampas i Sveriges kommuner. Vi vill bidra med en genomgang av
nar, hur och varfor avtalen anvands idag. Vi vill belysa vilka rattsliga ramar som galler
for avtalen och hur de skulle kunna anvandas pa basta mojliga satt.

1.2 Syfte

Examensarbetets syfte ar att visa pa ramarna for hur kommuner far ticka sina
plankostnader, att ta reda pa hur plankostnader hanteras i praktiken och ifall
kommunernas avtalspraxis haller sig inom de rattsliga ramarna. Vidare eftersoks om de
rattsliga reglerna for plankostnadsuttag &r andamalsenliga.
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1.3 Fragestallningar

o Vilka &r de rattsliga ramarna for kommuners uttag av plankostnader?

o | vilken utstrackning anvéander kommuner avtal for att reglera plankostnader
och vad motiverar dem att gora det framfor att ta ut planavgift i
bygglovsprdévningen?

e Ardet ndgot i rddande avtalspraxis som strider mot de rattsliga ramarna som
finns for plankostnadsuttag?

e Ar de rittsliga reglerna for kommuners uttag av plankostnader
andamalsenliga?

1.4 Disposition

Arbetet ar indelat i kapitel som belyser syftet och besvarar fragestallningarna i en logisk
ordningsfoljd.

Efter detta inledande kapitel sa beskrivs examensarbetets metod i kapitel 2.

Kapitel 3 och 4 &r av helt rattsdogmatisk karaktar. Har beskrivs grunderna for
kommunala avgiftsuttag och vilken avtalsfrinet som finns for dessa.

Kapitel 5, 6 och 7 innehaller framst rattsdogmatiska tolkningar av vilka rattsliga ramar
som galler for just planavgift.

Kapitel 6 och 7 behandlar sérskilt vad som géller fér planrelaterade utredningar
respektive vad plantaxor har for roll i avgiftssystemet. Det gors dessutom
rattssociologiska utredningar hur de hanteras av kommunerna och det diskuteras vilka
konsekvenser det kan fora med sig.

Kapitel 8 innehaller rattssociologiska granskningar av hur plankostnadsavtal tillampas
och rattsdogmatiska tolkningar av de regleringar som forekommer i dessa avtal, med
koppling till de regler som galler for planavgift. Det diskuteras vidare vilka
konsekvenser kommunernas praxis for med sig och hur den skulle kunna forandras till
det béttre.

| kapitel 9 diskuteras de intressanta aspekter som framkommit under arbetets gang.

| kapitel 10 avslutas rapporten med slutsatser som besvarar vara fragestallningar.
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2 Metod

I detta avsnitt redogdrs for metodiken i rapporten. Forst beskrivs de teoretiska
nyckelbegrepp som metoderna bygger pa. Vidare skildras val av metoder och hur de
bidrar till att syftet med examensarbetet uppnas. Sedan beskrivs tillvagagangssattet
utforligt. Till sist diskuteras och problematiseras metodval och utférande i en
metoddiskussion.

2.1 Metodteori
Nedan foljer en teoretisk beskrivning av for studien viktiga metodbegrepp.

Rattsdogmatik

Rattsdogmatik innebér en tolkning och systematisering av réttsregler. Genom att tyda
lagar, domstolsavgdranden, forarbeten, betdnkanden och doktrin klargdrs det géllande
rattslaget i en viss fraga.!

Resultatet av en rattsdogmatisk studie skall i princip ge svar pa hur ett
domstolsavgorande hade fallit ut i en viss fraga.?

Réttssociologi

Rattssociologi soker svar pa vilka orsaker som foranlett de radande rattsreglerna och
vilka konsekvenser de far i samhéllet, det vill sdga hur de som ber6rs av rattsreglerna
forhaller sig till dem i praktiken.®

Kvantitativ och kvalitativ studie

Kvantitativa respektive kvalitativa studier ar tva vanligt forekommande
metodinriktningar. Forenklat kan inriktningarna ses som varandras motsatser som
vanligtvis kombineras i utformningen av en metod. En rent kvantitativ studie mater
jamforbara data vilka statistiskt analyseras. En rent kvalitativ studie kénnetecknas av
att mjuk’ data, t.ex. intervjuer, analyseras genom tolkningar.*

! Nationalencyklopedin, 2017

2 Hydén, 2002, s. 17

3 Hydén, 2002, s. 16-17

4 Patel och Davidson, 2011, s. 14 f
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Enkatundersokning

En enkatundersokning kan ses som en kvantitativ studie. Det eftersom att samma fragor
stalls till ett urval av personer som far samma svarsmojligheter, vilket gor att svaren
blir likvardiga och jamforbara med varandra. Svaren kan darfor ge uttryck for hur
forekommande en specifik foreteelse ar. En enkatundersokning kan ocksa ha 6ppna
fragor som ger utrymme for personen att sjalv formulera ett svar vilket ger en
enkatundersokning av mer kvalitativ karaktar.®

Kvantitativ innehallsanalys

I en kvantitativ innehallsanalys raknas forekomsten av nagot specifikt i en storre
dataméngd. Materialet som undersoks ar exempelvis skrifter eller intervjuer av
liknande karaktar. Resultatet av en kvantitativ innehallsanalys ger hur frekvent nagot
forekommer i den dataméangd som undersoks.®

Kvalitativ intervju

Det som kannetecknar en kvalitativ intervju ar att fragorna har lag grad av strukturering.
Detta ger majlighet for intervjuobjektet att fritt utforma sina svar. Pa sa sétt fangas hela
intervjuobjektets uppfattning om ett specifikt &mne upp utan att viktiga detaljer missas.’

Validitet och Reliabilitet

Validitet ar ett begrepp som beskriver hur val en metod faktiskt undersoker det som
enligt teorin pastatts skall undersokas. For att en god validitet skall uppnas skall
metoden ge ett resultat som besvarar de sokta fragestallningarna och inte nagot annat.®

Reliabilitet beskriver hur god tillforlitligheten ar i en metods métning.® En god
reliabilitet kdnnetecknas av fa slarvfel vid bearbetningen av det undersékta materialet
sd att ett sSlumpmassigt resultat inte forekommer.°

Metodpluralism

Anvandandet av flera olika metoder for att besvara samma fragestallningar kallas for
metodpluralism. Generellt brukar metodpluralism styrka slutsatserna av resultatet.
Skulle resultatet fran metoderna peka at samma hall sa starker det bilden av situationen.
Om resultaten fran metoderna pekar mot olika resultat motiverar det att ingen generell
slutsats kan dras.™

5 Esaiasson m.fl., 2012, s. 227-230

6 Esaiasson m.fl., 2012, s. 197

7 Patel och Davidson, 2011, s. 81 f

8 Esaiasson m.fl.,, 2012, s. 57

9 Ekengren och Hinnfors, 2012, s. 75 f
10 Esaiasson m.fl., 2012, s. 63

11 Ekengren och Hinnfors, 2012, s. 70 f
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2.2 Metodval

I denna del beskrivs de metodval som legat till grund fér undersékningen och hur de
bidragit till att uppna syftet med examensarbetet.

Studien baseras pa flera metoder med ett samlat syfte att utreda rattslaget och den
faktiska tillampningen. Metodpluralismen gor att det kan ges en bredare bild av &mnet
och den starker de slutsatser som kan dras av studiens resultat.

2.2.1 Rattsdogmatisk tolkning av rattslaget

Inledningsvis gjordes en rattsdogmatisk tolkning av rattslaget for att ge en helhetsbild
av vad lagreglerna satter for ramar och vad de har for syften. Den rattsdogmatiska
tolkningen gav saledes en bild av hur lagen skall tillampas, vilket ar av vikt for
rapportens grundldggande syfte.

Mer konkret koncentrerar den rattsdogmatiska tolkningen in sig pa att besvara vilka
kostnader som far tackas med planavgift, hur uttaget far ske och lagligheten hos den i
den praxis som finns i kommunerna idag. Rattsdogmatik &r den enda metoden som kan
angripa och ge svar pa dessa fragor, vilket val motiverar dess anvandande.

Resultatet av den rattsdogmatiska tolkningen behévs sedan for undersdkningen av hur
tillampningen forhaller sig till lagen.

2.2.2 Rattssociologiska metoder for att underséka tillampningen

Den réttssociologiska delen fokuserar pa hur tillampningen av lagen ser ut i praktiken
och varfor den sker som den gor. Den har gjorts med tre olika metoder for att fanga upp
bade kvantitativ och kvalitativ information. Undersokningarna har tillsammans sokt
svar pa hur avtalen anvands, vad som motiverar deras anvandande och vilka problem
som finns med radande lagstiftning och kommunernas avtalspraxis.

Kvantitativ studie — enk&tundersokning

En enkatundersokning ar en effektiv metod som ger det kvantitativa underlaget for hur
anvandandet av plankostnadsavtal ser ut bland Sveriges kommuner. Det ger en
uppfattning av hur vanligt forekommande plankostnadsavtal &r och motiven bakom
anvandandet.

Enkatundersokningen gjordes for att fa in ett omfattande material som kunde ge svar
pa hur anvandningen ser ut i stort. Fragorna som examensarbetet vill ha svar pa i denna
del var inte av komplicerad art och tog inte lang tid att besvara.

Enkétresultaten blev sedan végledande for vad de kvalitativa intervjuerna skulle
fokusera pa.
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Kvantitativ innehallsanalys — Avtalsundersékning
En kvantitativ innehallsanalys har gjorts av inskickade avtal och avtalsmallar. Den
gjordes for att ta reda pa hur ersattningen beréknas i avtal och vilka andra regleringar
som gors i avtal. Metoden var bra for att kategorisera innehallet i plankostnadsavtal
och for att jamfora tillampningen mellan kommuner.

Vi bad om de tre senaste avtalen for att fa en bild av nuvarande tillampning. 1 de fall
dar mall fanns, betraktades de som kommunens generella tillampning.

Resultatet av denna undersokning visar om anvandandet av avtal héller sig inom de
rattsliga ramar som undersokt i den rattsdogmatiska tolkningen. Resultatet blir aven
viktigt for att se vilka skillnader som finns mellan att anvanda plankostnadsavtal och
att ta ut planavgift vid bygglov.

Kvalitativ studie — intervjuer
Kvalitativa intervjuer ar viktiga for att fa en djupare forstaelse kring anvandandet av
plankostnadsavtal.

Intervjuresultatet har gett svar pa vilka faktorer som avgér nar kommuner valjer att
anvanda avtal och varfor de utformas eller anvands pa det sattet som de gor. Genom
intervjuer har det ocksa lyfts vilka problem som upplevs pa omradet, da kommuner,
exploatdrer och dvrigt insatta gett sin bild av plankostnadsavtalens anvandning.

Resultatet fran intervjuer med kommuner och exploatorer presenteras anonymt. Det
gors eftersom att vi inte soker svaret pa vad specifika kommuner eller exploatorer gor
eller anser, utan mer vad branschen generellt har for motiveringar och synpunkter.
Anonymiteten i intervjuerna gor dels att ingen kommun eller exploatérer blir utpekad
och de gor mojligen att de vagar svara mer uppriktigt.

2.3 Tillvagagangssatt

2.3.1 Urval

Utskick av enkatundersokningen och forfragan om bidrag med plankostnadsavtal och
avtalsmallar riktade sig till alla 290 kommuner.

Sju kommuner, tva exploatdrer och tva experter inom olika omraden intervjuades.
Kommunerna valdes utifran angivet intresse i enkatsvar och utifran hur vi sett att de
hanterar plankostnadsavtal i enkat- och avtalsundersokningen. Vi stkte en spridning
bland de kommuner vi intervjuade, for att fa synpunkter fran olika kommuner som
anvander avtal pa olika satt. Exploatorer kontaktades utifran om vi uppfattat att de var
vana att handskas med plankostnadsavtal i en eller flera kommuner. Experterna valdes
ut eftersom de satt inne pa den kunskap vi sokte.
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Figur 2-1 Kommuner som besvarat enkéten &r markerade i svart. Totalt ar det 102 kommuner, vilket
innebar en svarsfrekvens pa 35 %. Fullstandig forteckning éver kommunerna visas i bilaga I11.
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Figur 2-2 Kommuner som bidragit med avtal och/eller avtalsmallar &r markerade i svart. Totalt &r det 54
kommuner, vilket innebar en svarsfrekvens pa 19 %. Fullstandig forteckning 6ver kommunerna visas i
bilaga I11.
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2.3.2 Insamling av material

For tolkningen av rattslaget insamlades kallor som var av vikt for examensarbetet, vilka
sedan bearbetades. Om just kommuners hantering av plankostnader fanns inte sa
mycket skrivet, sa det har dven dragits relevanta paralleller fran skrifter och domslut
som ror andra kommunala avgiftsuttag. Dar flera kallor sade samma sak anvéndes i
rapporten den kalla som var av storst réttslig tyngd. Undantag gjordes for litteratur,
eftersom flera litterdra verk kan antingen styrka eller visa pa oenighet kring ett
pastaende.

Ett mail skickades till alla 290 kommuner. Mottagaren uppmanades att vidarebefordra
mailet till relevant avdelning eller person. Mailets syfte var att samla in det empiriska
material som behdvdes fran kommunerna. De ombads besvara var enkétundersokning
och, om det fanns, bifoga tre deras tre senaste plankostnadsavtal och deras avtalsmall
for sddana avtal. For mailets utformning, se bilaga I.

Den i mailet lankade enkatundersékningen skapades och besvarades i det webbaserade
formuléret “Google Forms”. I enkiiten stilldes enkla flervalsfrdgor om och hur de
anvander plankostnadsavtal, vilka motiv de har till anvdndandet, hur de berdknar
ersattningen i avtalen och vilken part som star for utredningskostnader. Det gavs aven
mojlighet att lamna fria svar. Intresse for djupare intervjuer undersoktes ocksa. For
enkéatens utformning, se bilaga 1.

Totalt inkom enkétsvar fran 102 kommuner. De som svarade var framst chefer for
samhéllsbyggnads- eller planverksamheten, plan- eller stadsarkitekter och olika sorters
samordnare/handlaggare inom planverksamheten. Vi fick &dven ta emot 1-3 avtal
och/eller avtalsmall fran 54 olika kommuner. Vilka kommuner som svarat pa
enkatundersokningen och vilka som bidragit med avtal och/eller avtalsmall visas i
bilaga IlI.

Resultatet fran enkatundersokningen sammanstélldes i ett Excelark for att kunna
analyseras.

I avtalen analyserades hur erséttningen beréknats, om den hade berdkningsgrund i
kommunens plantaxa, om den skulle justeras nér detaljplanearbetet var klart, om
forskott togs ut, om ersattning togs ut dven om planen inte vann laga kraft och hur
planrelaterade utredningar hanterades.

Till sist gjordes intervjuer med sju olika kommuner och tva exploatorer, vilka &r
anonyma i arbetet. Intervjuer gjordes ocksa med Sven Boberg som é&r chefsjurist pa
stadsbyggnadskontoret i Géteborg och skribent for JP Infonet inom PBL-omradet samt
Kristina Isacsson som &r expert inom planering och byggande pa SKL och
kontaktperson for SKL:s underlag for konstruktion av PBL-taxa.
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Specifika fragor forbereddes infor varje intervju. Fragorna till kommunerna liknade
varandra men fick speciell inriktning beroende pa hur kommunen visat att de anvander
plankostnadsavtal. Fragorna var uppbyggda for diskussion och gav mycket utrymme
for den som intervjuats att ge hela sin bild pa omradet. Pa sa satt gavs en djup forstaelse
for de olika fall som finns och de for- och nackdelar som de innebar. Intervjuerna
skedde per telefon, videolank eller genom ett personligt mote.

2.4 Metoddiskussion
| detta avsnitt fors en diskussion dver vara metoders validitet och reliabilitet.

2.4.1 Validitet

Fordelar

Eftersom flera metoder anvants ger resultaten en sakrare helhetsbild av det som
undersokts. Aven om metoderna inte riktat in sig p& samma saker helt och hallet s&
kompletterar de varandra, och anvandandet av flera metoder har dkat chansen for att vi
far svar pa det vi faktiskt sokt.

Nackdelar
Osdkerheter med var enkatundersokning kan vara ifall fragorna uppfattats som det var
tankt och ifall den som svarat alltid varit rétt person att svara fér kommunens rékning.

Besvaras fragorna pa fel satt eller av en person som inte ar kunnig att besvara riskerar
vart ha material att gett resultat som inte exakt svarat det vi sokte.

For avtalsundersokningen kan det likasa ifragasattas om vi alltid lyckats pricka ratt i
var analys av vad avtalsregleringarna innebar. | vissa fall blev det frdga om mer eller
mindre svar avtalstolkning, dar det ar osékert hur utfallet hade blivit om fragan satts pa
sin spets. Validiteten forsamras ifall vi skulle ha feltolkat nagot eller nagra avtal.

2.4.2 Reliabilitet

Fordelar

Att ha skickat ut mail till alla 290 kommuner maximerar mangden material som fas in.
Det ger en tillforlitlighet till undersokningens underlag. Det &r &ven det basta séttet for
att fa en omfattande bild av hur situationen ser ut. 102 enkatsvar fran olika kommuner
bor anses som ett véldigt gott underlag for att kunna dra slutsatser om Sveriges
kommuner generellt. Likvél bor avtal och avtalsmallar fran 54 kommuner anses som
ett gott underlag for tillforlitligheten i resultaten.

10
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Nackdelar

| avtalsundersokningen bearbetas resultatet for varje kommun utifran det material i
form av avtal och mallar som de har skickat oss av fri vilja. Det innebar att kommunerna
har tillhandahallit olika manga avtal och/eller mallar. Totalt bidrog alla 54 kommuner
i snitt med 2,4 avtal var och varannan kommun bidrog med en avtalsmall. Det gor dock
att resultatet for varje kommun har baserats pa olika mycket material, vilket gor att det
kan ifragasattas om alla resultat kan anses vara likvérdiga.

De som har svarat pa enkatundersokningen har alla olika befattningar och roller inom

planverksamheten. Det gar darfor att ifrdgaséatta om alla hade likvardig kunskap och
insyn i de fragor som har stallts, vilket ger en osékerhet ifall resultatet ar jamforbart.

11
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3 Om kommunala avgifter och taxor

3.1 Inledning

Att kunna avgiftsfinansiera kommunens prestationer dar en befogenhet som finns inom
manga olika kommunala verksamhetsomraden. Utgangspunkten for kommuners
finansiering &r dock att den sker genom skattemedel, enligt regeringsformen 14:4.

Kommunalskatten &r och har lange varit den huvudsakliga inkomsten for den
kommunala sektorn. Genom reformer i olika omgangar har dock de kommunala
avgifterna borjat spela en allt stérre roll i den mer pressade kommunala ekonomin.
Manga avgifter har darfor riktats in mot att i hogre grad tacka kommunens kostnader.2

Kommunallagen (KL) 8:3 b ger grundforutséttningarna for kommunernas befogenhet
att avgiftsfinansiera sin verksamhet. Den lyder:

KL 8:3 b Kommuner och landsting far ta ut avgifter for tjanster och nyttigheter
som de tillhandahaller.

For tjanster eller nyttigheter som kommuner eller landsting ar skyldiga att
tillhandahalla, far de ta ut avgifter bara om det ar sarskilt foreskrivet.

Forsta stycket ger kommuner en generell befogenhet att avgiftsfinansiera sina
prestationer, sa lange de faller inom ramen for den kommunala kompetensen.®

Andra stycket begransar kommuner pa sa satt att de, for tjanster och nyttigheter som de
ar skyldiga att tillhandahalla, endast far ta ut avgifter om det ar sarskilt foreskrivet. For
vissa specialreglerade kommunala verksamhetsomraden finns det saledes narmare
preciserat i lag eller annan forfattning hur avgifter skall tas ut och vilka atgarder de far
tacka.* For verksamheter dar avgiftsbefogenheten ar sarskilt reglerad finns det inga
mojligheter att ta ut avgift i ndgon annan ordning.*®

Viktigt att notera ar att det inte aligger kommuner nagon skyldighet att ta ut avgift, men
att de ges mojlighet att gora det i vissa fall. Det viktiga ar att det gors lika for alla.®

121 undquist, Lundin och Madell, 2016, s. 193
13 Bohlin, 2016, s. 204 f
14 Exempel pd avgifter som &r sarskilt reglerade ar va-avgifter, renhéllningsavgifter, elavgifter,
bygglovsavgifter och planavgifter.
15 Bohlin, 20186, s. 204
16 Bohlin, 2016, s. 202
13
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3.2 Offentligrattsliga och privatrattsliga avgifter

Kommunala avgifter kan vara av olika karaktér, antingen ar de offentligréattsliga eller
privatrattsliga. Begreppsindelningen syftar till att skilja pa avgiftsuttag for vilka det
finns forfattningsstdd och darmed offentligrattsliga regler (offentligrattsliga avgifter)
och andra oreglerade avgiftsuttag (privatrattsliga avgifter).

Offentligrattsliga avgifter utmarker sig med sin tvangskaraktar, dar kommunens beslut
ensidigt skapar avgiftsskyldighet.” Ett uttag av en offentligrattslig avgift ses som
myndighetsutévning,'® och i regel gar ett avgiftsbeslut darmed att Gverklaga i
forvaltningsdomstol.®

Kommunala forvaltningsorgan ar tilldelade sarskilda maktbefogenheter, vilka ger dem
mojlighet att rikta alagganden mot enskilda och att genomdriva beslut med tvang. For
att det skall vara rattssékert finns det samtidigt en mangd skyldigheter och restriktioner
inbakade i det offentligrattsliga regelverket. Det innebér bl.a. att férvaltningsorganens
handlingsfrihet &r starkt begrdnsad av en normbundenhet. Ofta ar det angivet vilka
andamal eller intressen en forvaltnings provning skall framja, en diversifiering av deras
beslut mellan olika fall kan da bara ske pa grunder som é&r relevanta for andamalet.?°

Nagra motsvarande maktbefogenheter finns inte i privatratten, vilken behandlar
enskildas inbordes rattsforhallanden utifran civilréttsliga regler.?t Privatrattsliga
avgifter kan ocksa tas ut av kommuner, men de grundar sig alltid pa avtalsméssig eller
annars frivillig grund.??> Kommuner maste folja offentligrattsliga principer, sa som
nedan ndmnda sjalvkostnads- och likstallighetsprincipen, &ven nér de handlar i
privatrattsliga sammanhang. Exempel pa privatrattsliga kommunala avgifter ar el- och
gasavgifter samt badhus- och museiavgifter.?®

Ett krav for att kommuner skall kunna ta ut en privatréattslig avgift for en oreglerad
verksamhet &r att verksamheten ligger inom den kommunala kompetensen.
Verksamheten maste ocksa vara avsedd for och nyttjas av en begransad grupp invanare
— ar den avsedd att nyttjas av alla egna kommuninvanare skall den finansieras med
kommunalskatt.?*

17 Bohlin, 1984, s. 23
18 Madell, 1998, s. 137
19 Madell, 1998, s. 43
20 Madell, 1998, s. 44. Jfr. aven Strémberg och Lundell, 2014, s. 67 f
21 Madell, 1998, s. 44
22 Bohlin, 1984, s. 23
2 Madell, 1998, s. 140
2 Bohlin, 1984, s. 186 f
14
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3.3 Sjalvkostnadsprincipen och likstallighetsprincipen

Tva grundlaggande principer som galler for kommunala avgiftsuttag &r
sjélvkostnadsprincipen och likstallighetsprincipen, vilka kommer till uttryck i KL 8:3
¢ samt KL 2:2.

KL 8:3 ¢ Kommuner och landsting far inte ta ut hogre avgifter &n som svarar
mot kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som kommunen eller
landstinget tillhandahaller (sjalvkostnaden).

KL 2:2 Kommuner och landsting skall behandla sina medlemmar lika, om det
inte finns sakliga skal for nagot annat.

Dessa grundlaggande principer ar tillampliga pa alla kommunala omraden, aven nér det
finns annan specialreglering.?

Till foljd av kommuners olika monopolstéallningar blir sjalvkostnadsprincipens
huvudsakliga syfte att motverka dveruttag av kommunala avgifter, sa att en prissattning
satts enligt ett ungefarligt lIage med fri konkurrens.?®

Generellt galler att sjalvkostnadsprincipen tillampas pa varje verksamhet for sig.
Speciallagstiftning kan ibland ge vagledning for hur verksamheter eller atgarder skall
avgransas.?’

Med ett sjalvkostnadsuttag menas framst att en verksamhets totala avgiftsuttag inte
vésentligen overstiger de totala kostnaderna under en langre tid, avséttningar for
framtida investeringar enligt en langsiktig plan for verksamheten ar emellertid
godtagbart. | det enskilda fallet skall sjalvkostnadsprincipen inte ha nagon storre
betydelse.?® | tva rattsfall har definitionerna av "vasentligt 6veruttag" och "under en
langre tid" blivit provade och gett riktlinjer. I NJA 1988 s. 457, har en genomsnittlig
vinstmarginal pa 18 % per ar ansetts utgora ett vasentligt 6veruttag av VA-avgifter
under en langre tid. | NJA 1994 s. 10 ansags en femarsperiod, med ett klart Gveruttag
av VA- avgifter, som en for lang period med dveruttag. Trots att rattsfallen behandlar
VA-avgifter s vilar de pa sjalvkostnadsprincipen enligt KL 8:3 ¢. Samma princip
galler dven nar det i andra speciallagstiftningar regleras om sjalvkostnadsuttag.?

% Lindquist m.fl., 2017-01-30 Zeteo, kommentaren till 2 kap. 2 §

26 Lindquist, Lundin och Madell, 2016, s. 200

27 Prop. 1993/94:188, s. 84

28 Prop. 1993/94:188, s. 84-86

2 Lindquist m.fl., 2017-01-30 Zeteo, kommentaren till 8 kap. 3 ¢ §
15
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Likstallighetsprincipens primara syfte ar att en kommun eller ett landsting skall
behandla alla sina medlemmar lika. Kommunmedlem &r enligt KL 1:4 den som ar
folkbokford i kommunen, den som &ger fast egendom i kommunen eller skall betala
kommunalskatt dar. Ekonomiskt innebar det att alla medlemmar skall fa nyttja de
gemensamma resurserna pa ett jamlikt satt, s lange det inte finns objektiva och sakliga
skal till annat.®®

Sarskilt for kommunala avgifter medfor likstallighetsprincipen att det totala
avgiftsuttaget skall fordelas pa ett likvardigt satt mellan brukarna om det inte finns
sarskilda skal for annat. Det innebar att det maste finnas objektiva grunder for att
variera avgiften mellan olika brukare. Vidare géaller att lika avgift ska motsvara lika
prestation.®!

3.4 Fullmaktige tar beslut om kommunens finansiering

Enligt KL 3:9 &r det upp till fullméktige i varje kommun att bestimma om “budget,
skatt och andra viktiga ekonomiska fragor”. Det innebér att det &r dar beslut tas om en
kommunal prestation skall finansieras genom en avgift istallet for skatt.>

KL 3:10 ger fullmaktige mojlighet att delegera drenden till understalld namnd. Arenden
av den beskaffenhet som beskrivs i KL 3:9, eller for vilka det foreskrivits i annan lag
eller forfattning att de skall beslutas av fullmaktige, far dock inte delegeras. Da
fullméktige enligt KL 3:9 skall besluta om “’viktiga ekonomiska fragor”, &r det mojligt
att delegera arenden av mindre kommunalekonomisk vikt.

Att anta avgiftstaxor ar finansiella beslut som saledes blir fullméktiges uppgift. Ovan
ndmnda delegeringsmojlighet kan finnas for taxor av mindre ekonomisk vikt.
Taxebeslut om specialreglerad kommunalverksamhet dér det anges i forfattningen att
kommunfullméktige skall anta taxa,® kan definitivt inte delegeras. Aven for avgifter
som kommunen tar ut med stod av KL 8:3 b ar utgangspunkten att dessa taxor beslutas
av fullmaktige.®

Bohlin lyfter fram tva rattsfall, RA 1976 Ab 220 och NJA 1923 s. 299, dar taxa for
vard- respektive sparvagsavgift funnits men antagits av andra organ an landstinget
respektive stadsfullmaktige. Taxorna ansags darfor inte vara giltiga och avgifterna fick
aterbetalas.

%0 Lindquist m.fl., 2017-01-30 Zeteo, kommentaren till 8 kap. 3 ¢ §
31 Prop. 1993/94:188, s. 86 f
32 Bohlin, 2016, s. 45
3 Bohlin, 2016, s. 48
34 Se exempelvis MB 27:6 och PBL 12:10
% Bohlin, 2016, s. 47 f
3% Bohlin, 1984, s. 199
16
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3.5 Taxan en nédvandighet for avgiftsuttag

For att kommuner skall kunna ta ut avgifter krévs det att det finns en taxa som anger
avgifternas storlek eller deras berdkningsgrund. Det féljer av att kommunala
verksamheter som huvudregel finansieras genom skatt och att det inte finns nagon
skyldighet for kommunerna att ta ut avgift bara for att det finns lagstod for det. Det &r
upp till fullmaktige i varje kommun att avgdra vilka verksamheter som skall
avgiftsfinansieras, och till vilken grad det skall ske. En faststéalld avgiftstaxa innebar ett
stallningstagande om att avgifter skall tas ut for att helt eller delvis finansiera den
berérda verksamheten.®

Det ovan sagda om krav pa taxa for kommunalt avgiftsuttag galler saval
offentligrattsliga som privatrattsliga avgifter.

3.6 Taxan anger fasta avgifter eller en berakningsgrund

En optimal taxa ur tydlighetssynpunkt anger avgiftsbeloppen for varje tjanst i kronor
och Oren. En sadan taxa ar inte mojlig att uppna i alla fall - nar avgiften ar av mer
komplicerad art far taxan istéllet ange grunder eller normer for avgiftsberakningen. Att
en taxa skall ange grunder for avgiftsberakningen anges i sa fall i relevant
forfattningsbestammelse.*

Né&r taxan anger berékningsgrunder blir det upp till den debiterande myndigheten att
finna de faktorer som kravs for att bestdimma avgiften i det enskilda fallet.
Berakningsgrunderna skall dock utformas pa sadant satt att taxan alltid tillampas vid
avgiftsbestdmning. En bestdmmelse i taxa om att avgift bestams for var fall for sig kan
darfor inte tillatas.*

3.7 Taxans funktion

Taxors framsta funktion &r att anvisa den debiterande myndigheten hur avgiften skall
beréknas och tas ut. Den syftar ocksa till att ge tankta nyttjare en forhandsbild av den
avgift som de kommer debiteras om de véljer att anvanda tjansten som kommunen
tillhandahaller.*

37 Bohlin, 2016, s. 206 f

3% Bohlin, 1984, s. 198

% Bohlin, 1984, s. 118 f

40 Bohlin, 1984, s. 119-122

41 Bohlin, 1984, s. 117 & 208 f
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Sjalvkostnadsprincipen galler som huvudregel for all kommunal verksamhet oavsett
om den ar frivillig eller specialreglerad.*? Likstallighetsprincipen skall ocksa tillampas
da kommunal verksamhet tar ut avgifter fran enskilda kommunmedlemmar.*® D3 taxan
styr avgiftsuttaget behdver den utformas sa att dessa principer beaktas.

En fraga som kan bli aktuell ar vad som skall ges tolkningsforetrade nar taxan ger en
avgift som inte &r forenlig med de styrande offentligrattsliga principerna. Racker det
for den debiterande myndigheten att besluta om avgift enligt den av
kommunfullmaktige antagna taxan for att uppna ett avgiftsuttag som ar likstallt och
forenligt med sjélvkostnadsprincipen, eller behdver de sedan jamfora avgiften med de
faktiska kostnaderna och se Over avgiftens likstéallighet i ett langre perspektiv?

Rattsfallet NJA 1988 s. 457, som namndes i avsnitt 3.3 ovan, pekar pa att en taxa som
gav ett vasentligt overuttag (i det fallet ett genomsnitt som lag 18 % Gver
sjalvkostnaden) inte kunde vara forenlig med sjalvkostnadsprincipen. | ett annat fall,
RA 1997 ref. 66, tog kommunen ut planavgift enligt taxa men lat bli att beakta att
exploatéren lagt ned stora egna kostnader for detaljplanearbetet. Det ansags da strida
mot likstallighetsprincipen.

Sammantaget visar réttsfallen att ett beaktande av de kommunalrattsliga principerna ar
viktigare an att taxan foljs. Det foljer av normhierarkin som innebar att lag gar fore
kommunala beslut. Det ar darfor viktigt att kommunerna foljer upp sitt avgiftsuttag i
ett langre perspektiv, och ser till att de har en likstalld taxa som medfor ett
sjélvkostnadsuttag.

42 Lindquist m.fl., 2017-01-30 Zeteo, kommentaren till 8 kap. 3 ¢ §
43 Lindquist m.fl., 2017-01-30 Zeteo, kommentaren till 8 kap. 3 ¢ §
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4 Att avtala om en kommunal avgift

For att det ska uppsta en avgiftsplikt for en enskild gentemot en kommun krévs i vissa
fall ett inganget avtal, dar det klargors att kommunens verksamhet erbjuds mot
ersattning. Det géller samtliga privatrattsliga avgifter men ocksa en del av de
offentligrattsliga avgifterna. For vissa offentliga tjanster som den enskilde ar skyldig
att ta emot, bl.a. renhallning och sotning, uppstar dock avgiftsplikt helt oberoende av
avtal.*

Att avgiftsskyldigheten i manga fall konstitueras av ett ingdende av avtal innebar dock
inte att det rader nagon avtalsfrihet kring avgiftsuttagen. | detta kapitel lyfts de
begransningar som finns nar en kommun vill avtala om en avgift.

4.1 Offentligrattsliga begransningar

Redan i RF 1:1 anges att den offentliga makten skall utévas under lagen. Det ar ett
uttryck for legalitetsprincipen, vilken innebér att alla offentliga organ, &ven kommuner,
maste ratta sig efter grundlagar och géllande lagar inom sin verksamhet.*® Krav och
tvingande villkor som uppstélls i lag kan saledes aldrig frangas genom avtal.

Néar det allmanna uppréttar avtal maste offentligrattsliga regler och beslut beaktas.*
Kommuner kan darfor inte stélla upp andra villkor for avgiftsuttag an vad de enligt lag
har majlighet till, oavsett om det sker med den enskildes samtycke eller inte.*’

Ett exempel pa nar en kommun Overskridit sin befogenhet ar NJA 1980 s. 1, dar
kommunen i avtal uppstéllde ett villkor som gick utanfoér vad som medgavs av
davarande byggnadslagstiftning. 1 fallet hade kommunen kravt, genom ett
exploateringsavtal med tva agare till skilda fastigheter, att de skulle ansvara solidariskt
for avtalets fullgérande. Det solidariska ansvaret var ocksa ett villkor for att bygglov
sedan skulle ges. Nagot sadant krav fanns inte uttryckt i byggnadslagstiftningen.
Villkoret ansags utgora ett rattsstridigt tvang fran kommunens sida och AvtL 29 §
gjorde darfor villkoret icke géallande mot dgarna.

44 Bohlin, 1984, s. 212-214
45 Madell, 1998, s. 141
4 Madell, 1998, s. 403 och s. 424
47 Madell, 1998, s. 424
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En offentligrattslig avgift som skall utga enligt taxa kan inte erséttas, andras eller
kompletteras med ett avtal mellan den avgiftspliktige och en kommunal ndmnd eller
forvaltning. Det giller oavsett om det star i forfattningen att “avgift skall uttagas enligt
taxa” eller om det anges att “berikningsgrunder for avgiften skall anges i taxa”.*® Det
foljer av att det ar kommunfullméktige som genom taxor skall besluta vilka avgifter
som skall tas ut i kommunen, se avsnitt 3.4 ovan. Nar avgiftsskyldighet uppkommer till
foljd av ett inganget avtal, utgor taxan ett ensidigt bestamt avtalsvillkor.*°

4.2 Civilrattsliga begransningar

Civilrattsliga regler skall ocksa beaktas nar kommunen sluter avtal. Det allminna kan
saledes inte alagga en avtalspart forpliktelser som strider mot indispositiv lagstiftning.>

I avtal mellan det allmdnna och enskilda kan det stallas villkor som &r av
offentligrattslig karaktar. Tvist om sadana villkor kan leda till en forvaltningsmassig
prévning, men dven en civilrattslig.>! Det kan t.ex. vara om ett det uppstallts ett oskaligt
avtalsvillkor (AvtL 36 8) eller om kommunen stallt villkor som &r mer Iangtgaende &n
vad indispositiv lagstiftning medger och det kan ses som réttsstridigt tvang (AvtL 29
8).52 | det i avsnitt 4.1 ovan beskrivna rattsfallet NJA 1980 s. 1 6verskred kommunen
bade offentligrattsliga och civilrattsliga begransningar.

Vid avtalsbrott kan skadestandsansvar bli aktuellt. For skadestandsansprak pa
kommuner som utfor obefogad myndighetsutdvning tillimpas tredje kapitlet
skadestandslagen.>

48 Bohlin, 1984, s. 202
49 Bohlin, 2016, s. 207
50 Madell, 1998, s. 431 f
51 Madell, 1998, s. 117 och s. 433
52 Madell, 1998, s. 117
53 Madell, 1998, s. 101
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4.3 Partsstallningar i avtal och kommunala monopol

For att partsbalansen skall anses god i ett civilrattsligt avtal skall parterna vara
likstallda, de skall inga avtalet av fri vilja och avtalet skall endast kunna upphéavas av
allman domstol.>* Det &r dock vanligt forekommande att avtal ingas av parter med olika
styrkeforhallanden, dar partsbalansen séledes inte alltid &r god.

En skev partsbalans kan paverka ataganden i avtalen, till den starkare partens fordel
och till den svagare partens nackdel.® I avtal mellan kommuner och enskilda kan
partshalansen bade vara till kommunens och den enskildas fordel, beroende pa
situation.

Kommunerna har i flertalet situationer nagon form av monopol pa sina tjanster. Det ger
forhallanden dar kommuner far anses ha storre makt och inflytande vid férhandlingar
om avtalsvillkor. Vid nyttjande av en tjanst som bara kommunen genom sitt monopol
kan utfora innebar det ocksa att den enskilda motparten maste vara forsiktig med att
stota sig med kommunen, eftersom det annars kan forsdmra utsikterna for att i
fortsattningen kunna nyttja tjansten.>’

Kommuner kan trots sina monopol ses som den svagare parten i fall dar det &r lagre
tryck pa deras tjanster, och dar ett nyttjande av tjansten skulle behdvas for att skapa
varde och allménnytta i kommunen. Det kan t.ex. vara om ett foretag vill etablera sig i
en kommun med hog arbetsléshet.%®

5 Madell, 1998, s. 103
55 Madell, 2000, s. 117
56 Madell, 1998, s. 104
57 Madell, 1998, s. 103 f
58 Madell, 1998, s. 105
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5 Planavgift

Byggnadsnamnder far av de som medges bygglov ta ut planavgift for att ticka
kostnader for arbetet med underliggande planer och planprogram. Avgiften far tas ut
om den fastighet som bygglovet avser har haft nytta av planen eller
omradesbestammelserna. Avgiften far inte Gverstiga kommunens genomsnittliga
kostnad for den typ av &rende som avgiften avser, och grunderna for hur avgiften
beraknas skall anges i taxa som beslutas av kommunfullméktige. Avgiften far tas ut i
forskott.

5.1 Gallande regler om kommunalt planavgiftsuttag

Plan- och bygglagen (PBL) 12:9-11 reglerar vilka befogenheter byggnadsndmnden har
att avgiftsfinansiera sin planverksamhet:

PBL 12:9 Byggnadsnamnden far ta ut en planavgift for att técka
programkostnader och kostnader for andra atgarder som behovs for att
uppratta eller andra detaljplaner eller omradesbestimmelser, om

1. namnden ger bygglov for nybyggnad eller &ndring av en byggnad,
och

2. den fastighet som bygglovet avser har nytta av planen eller
omradesbestammelserna.

Det som enligt forsta stycket galler i fraga om en byggnad ska ocksa tillampas
pa en anlaggning som kraver bygglov enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 7 8.

PBL 12:10 En avgift enligt 8 eller 9 § far inte Gverstiga kommunens
genomsnittliga kostnad for den typ av besked, beslut eller handlaggning som
avgiften avser.

Grunderna for hur avgifterna ska beréknas ska anges i en taxa som beslutas av
kommunfullméktige.

PBL 12:11 En avgift enligt 8 eller 9 § ska betalas av den som &r sékande eller

har gjort anmélan i det drende som beskedet, beslutet eller handlaggningen
avser. Avgiften far tas ut i forskott.

Nérmare vad dessa paragrafer innebar kommer att gas igenom i féljande avsnitt nedan.
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5.2 Planavgiftens historik och koppling till taxa

Nar APBL infordes &r 1987 introducerades dagens metod for att berakna planavgift,
med av kommunfullméktige antagen taxa som berdkningsgrund. Innan dess reglerades
kostnadsfordelningen for arbete med tomtindelning och byggnadsplan (planformerna
som foregick dagens detaljplaner) direkt i lagtext.

For tomtindelningar angavs i 32 § byggnadslagen (BL) att kommunen som huvudregel
skulle sta for kostnaden for upprattande eller &ndring. Vidare gavs dock att markagare,
om det provades skaligt, kunde fa bekosta andring som han pakallat och som inte
foranleddes av andring av stadsplan eller annan av kommunen vidtagen atgard.

Kostnaden for upprattande och dndring av byggnadsplaner skulle, enligt 111 § BL,, i ett
forsta led baras av kommunen. Darefter kunde kommunen kréva att de markéagare som
hade avsevard nytta av planen skulle betala kommunen for den del av kostnaden som
svarade mot deras del av planomradets areal.

Att enbart de markégare som hade avsevard nytta av planen behdvde bidra till
plankostnaden var resultatet av en andring i paragrafen ar 1948, bara ett ar efter att
lagen inforts. Andringen foranleddes av att paragrafen med dess ursprungliga innebérd
- att kommunen skulle sta for plankostnaderna till den grad det var skaligt med hansyn
till dess intresse, och att aterstoden skulle fordelas mellan alla markagare efter arealen
pa deras byggratter — hade varit for otymplig att tillampa i praktiken.>®

Det hade visat sig sa krangligt och kostsamt att berakna storleken pa alla markéagares
byggratter att det blev tal om att lata kommunerna ta hela plankostnaden, av
forenklings- och kostnadsskal. Att lata alla markagare slippa att betala for planarbetet
var dock politiskt om6jligt, och darav infordes rekvisitet pa avsevard nytta. Dessutom
forandrades fordelningsnyckeln fran att baseras pa respektive markéagares areal
byggratt till att baseras pa deras totala markinnehav inom planomradet, med utrymme
for korrigering om fordelningen gav ett oskaligt resultat.®

Avsevard nytta skulle foreligga for de markagare som agde mark som var av sadan
omfattning och beskaffenhet att den gick att dela pa flera tomter och for vilka
planldggningen darfor var av storre betydelse ur exploateringssynpunkt. Nyttan skulle
prévas fran fall till fall och det dverléts till rattstillampningen att bilda en praxis.5:

Den praxis som utvecklades innebar att avsevard nytta ansags foreligga for markagare
vars mark kunde exploateras till minst 3-5 tomtplatser.?

%9 Bexelius m.fl., 1971, s. 289 f

80 Bexelius m.fl., 1971, s. 290

61 Bexelius m.fl., 1971, s. 290

62 Kommunforbundets uppgift i SOU 1982:9, s. 605
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Enligt byggnadsstadgan (BS) 8 § hade varje kommun &ven vid den har tiden krav pa
att de skulle ha en av kommunfullmaktige antagen taxa som gav berékningsgrunderna
for byggnadsnamndens avgiftsuttag. Den skulle dock inte innefatta hur de hanterade
sina plankostnader. Hur dessa kostnader skulle fordelas beskrevs ju i lagtext. Den
davarande taxan syftade, precis som dagens, till att avgifterna skulle tas ut med hogst
det belopp som motsvarade kommunens genomsnittliga kostnad for atgarden.

Nér forsta plan- och bygglagen skulle tas fram foreslogs en kombination av de tidigare
rekvisiten i BL och BS. Som huvudprincip skulle kommunen sta for
planeringskostnaderna. Dock skulle kommunen, for detaljplaner och fastighetsplaner
som initierats av en fastighetsagare, fa ta ut en avgift for att tacka sina nédvandiga
kostnader for sjalva planforslaget, om fastighetsdagaren hade haft avsevard nytta av
planen. Kostnader for samrad, utstallning, m.m. skulle alltid baras av kommunen.5

Dessutom skulle regleringen av kostnhadsfordelningen férsvinna ur lagtexten, och
istallet skulle det bli upp till varje kommun att ocksa ange berdkningsgrunderna for
avgiften for plankostnader i den taxa som antas av kommunfullméktige.5

Under remissférfarandet motte forslaget hard kritik fran bland annat kommunforbundet
(datidens motsvarighet till SKL), lantméteriverket och flertalet kommuner. De asikter
som framkom var:

e Att planavgift borde kunna tas ut fran fastighetségare i samtliga fall, inte bara
nér de har initierat planarbetet.

e Att kravet pa avsevard nytta behdver tas bort/andras, sa att planavgift kan tas
ut aven for en enda tomtplats.

e Att kostnader for samrad och utstallning mm. ocksa skall kunna tackas av
planavgift.

e Att det kan ifragasattas om det ar lampligt att reglera plankostnader i
kommunala taxor.

83 S0U 1979:66, s. 792
64 SOU 1979:65, s. 58
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Det anfordes att mojligheterna till avgiftsuttag borde vidgas, bland annat eftersom
forenklingsmotiven som foranlett kravet pa avsevard nytta aterigen borde vagas mot
den ursprungliga tanken om en réttvis fordelning av kostnaderna mellan alla som har
nytta av planen. Det sades dven att kravet pa minst 3-5 tomtplatser har stallt till det nar
regleringen av plankostnader sker i avtal med andra an exploatérer, vilket blivit allt
vanligare. Vad det géllde samrad och utstallningar mm. anférde Osthammars kommun
att det var inkonsekvent att vissa kostnader skulle fordelas mellan fastighetsagare,
medan andra skulle dvila kommunen ensam. Uttalandet om att det kan ifragasattas om
det ar lampligt att reglera plankostnader i taxor kom fran kommunforbundet.®

Till propositionen® hade flera delar av remisskritiken fatt gehor. Planavgift skulle
enligt forslaget kunna tas ut fran alla fastighetsagare som har nytta av planen, och nytta
skulle foreligga om bygglov medgavs i enlighet med planen. Det skulle dven ga att
tacka kostnader for samrad och utstallning, da de exemplifierades som atgarder som
hor till planarbetets andra skede. Nagon andring vad det géller att fordelningsgrunden
skall ges i kommunernas taxor skedde dock inte, och den kritiken beméttes inte heller.5’

Propositionen antogs och resulterade i fraga om planavgifter i APBL 11:5, en paragraf
dar det gavs ratt for kommuner att ta ut planavgift av de fastighetsagare som har nytta
av planen och dér berédkningsgrunderna for denna avgift skall anges i taxa antagen av
kommunfullméktige.

8 S0U 1982:9, s. 604-606
% Prop. 1985/86:1
57 Prop. 1985/86:1, s. 796
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5.2.1 Skillnader mellan reglerna i PBL och de i APBL

Inneborden av reglerna i dagens PBL 12:9-11 motsvarar i stort det som gavs av APBL
11:5 2-4 st., med nagra nedan givna skillnader.

Mojligheten for kommuner att finansiera programkostnader med planavgift ar
en nyhet, och den motiverades av att man ville frimja anvdndandet av program
som ett forsta skede i detaljplaneforfarandet.®®

| APBL sades att fastighetsagaren behovde ha nytta av planen for att denne
skulle betala planavgift, vilket numera har andrats till att det ar fastigheten som
sadan som behover ha nytta. Nagon motivering till denna skillnad namns inte
i forarbetena till nya PBL, snarare sigs att "innehallet i paragrafen
overensstammer med 11 kap 5 § andra stycket i den nuvarande lagen".%® Darav
torde skillnaden vara liten, men det finns en viss osdkerhet i rattslaget.
Andringen kan ha som syfte att fortydliga att nyttan skall bedémas utifran
objektiva grunder, sa som marknadsvardehgjning, och inte enskilda
fastighetségares mer subjektiva varderingar av nytta.”

Den som gjort en anmélan i ett anméalningsarende kan numera ocksa alaggas
betala avgift for beskedet, beslutet eller handldggningen i arendet.

| 6vrigt 6verensstammer alltsa dagens regler om planavgift med de som kom ar 1987
vid forsta plan- och bygglagens inférande. Ledning av hur reglerna skall tolkas ges
darfor i stor utstrackning av forarbeten till den éaldre plan- och bygglagen.

5.3 Kommuners réatt att ta betalt for planarbete

KL 8:3 b ger att kommuner har mojlighet att avgiftsfinansiera sin verksamhet. Andra
stycket ger att kommuner, for tjanster och nyttigheter som de ar skyldiga att
tillhandahalla, endast kan ta ut avgifter om det ar sarskilt foreskrivet i lag.”

Enligt PBL 1:2 &r planlaggning forbehallet kommunerna, men det finns samtidigt inte
nagon skyldighet for dem att ta fram planer. Trots det ar uttaget av avgift for att tacka
kommuners planrelaterade kostnader, planavgift, specialreglerat i lag. | PBL 12:9-11
ges villkor for och begrénsningar av avgiftsbefogenheten.

% Prop. 2009/10:170, s. 501

% Prop. 2009/10:170, s. 501

0 Blomberg och Rosén, 2016-08-01 Lexino, kommentar till 12 kap. 9 §
1 Se avsnitt 3:1 ovan
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Det innebéar att kommunernas mojlighet att ta betalt for planrelaterade tjanster &r
inskrankt, sa till vida att de inte kan ta betalt for andra atgarder eller pa sétt som strider
med vad som ges av speciallagstiftningen.”

Enligt PBL 12:9 1 st. anges att en planavgift ”far” tas ut av byggnadsndmnden. Det ger
en kommun mojlighet att ta ut kostnader for en planavgift, men det innebér inte nagon
motsvarande skyldighet.”

5.4 Kostnader som far tackas med planavgift

Reglerna i PBL 12:9-11 innebar en specialreglering av byggnadsndmndens
planavgiftsuttag och de kostnader som far tackas med planavgift enligt PBL 12:9 1 st.
ar darfor de enda planrelaterade kostnader som en kommun kan ta betalt for.™

PBL 12:9 Byggnadsnamnden far ta ut en planavgift for att ticka
programkostnader och kostnader for andra atgarder som behovs for att
uppratta eller andra detaljplaner eller omrédesbestammelser, om.."

Inneboérden Gverensstammer med APBL 11:5 2 st., med tillagget att programkostnader
nu ocksa ingar. Programkostnader hanfors till planens forskede, dar idéer arbetas fram
till illustrationer eller program som forankras politiskt. Kostnader for atgarder som
behdvs for att upprétta eller &ndra planer hanfors till planarbetets andra skede,
huvudskedet.

PBL 12:9 ar 6ppet formulerad och sétter inga begransningar pa vilka kostnader som far
tackas inom dessa tva skeden.

De kostnader som uppkommer i planarbetets huvudskede &ar enligt propositionen till
APBL "... sddana kostnader som erfordras for att uppritta sjalva planforslagen eller
forslagen till planindring”.” Det sdgs vara kostnader for att uppratta formella
planhandlingar och for att fora fram planforslagen till antagande.™

2 Se avsnitt 3.1 ovan och Bohlin, 2016, s. 204
73 Bohlin, 2016, s. 202
74 Se avsnitt 3.1 ovan och Bohlin, 2016, s. 204
S Prop. 1985/86:1, s. 797
6 Prop. 1985/86:1, s. 797
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I samma proposition listas dven exempel pa moment i planarbetet som hanfors till
huvudskedet, vilka ar:”’

e Administration, sdsom personal- och kontorskostnader
e Grundundersokning

e Matning

o Kartframstéllning

e Annan projektering

e Samrad

e Utstallning

Det anges aven vilka moment som hanfors till forskedet, vilka numera ocksa far tackas
av planavgift. Dessa &r:

e Planillustrationer innehallande idéer eller skissforslag
e Politiskt forankrade program

Sammanfattningsvis sa ger PBL 12:9 att kommunens kostnader i planens forskede och
huvudskede far tackas med planavgift. Propositionen kan vara végledande for
tolkningen av vilka kostnader det kan vara. Vad som menas med att det i propositionen
sdgs att kostnader for formella planhandlingar och framférandet av forslag till
antagande far tackas ar inte helt tydligt. Om utredningar inom planarbetet &r nagot som
avses innefattas i detta har varit en omstridd fraga, vilken kommer beroras djupare i
kapitel 6.

5.5 Krav pa bygglov och nytta

Tva krav stalls upp for att kommuner skall fa ta ut planavgift i PBL 12:9. Det far tas ut
om bygglov medges - bygglovskravet - och om den fastighet som bygglovet avser har
nytta av planen eller omradesbestammelserna - nyttokravet.

Planavgift kan tas ut vid varje bygglov som beviljas for att uppfora, bygga till eller
bygga om byggnader eller andra anlaggningar.” En plan kan alltsa delfinansieras vid
obegransat manga tillfallen och av manga olika fastighetsagare, helt beroende pa néar
och av vem som bygglov soks.

" Prop. 1985/86:1, s. 797
8 Prop. 1985/86:1, s. 797
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Kravet pd nytta kommenteras i propositionen till APBL. Det racker med nytta p& en
tomtplats for att planavgift skall kunna tas ut, och sadan nytta torde som regel foreligga
nar bygglov lamnas for ny- om- eller tillbyggnad.” Fragan om andra nyttigheter &n
medgivet bygglov skall kunna anses utgdra sadan nytta som avses i lagregeln &r inte
prévad, men det finns inget som motséger att det skulle ga.

| rattsfallet RA 1998 ref. 23 visas att nytta for fastighet kan férekomma dven om en ny
plan for en fastighet ger mindre byggratt an tidigare plan. | fallet sokte en
fastighetsdgare bygglov 1993 dar en detaljplan vunnit laga kraft 1991. Den tidigare
stadsplanen fran 1978 gav dock mer byggratt an den nya detaljplanen, varfor
fastighetsdgaren menade att han inte fatt nagon nytta. Regeringsratten menade att den
gamla stadsplanen ansags ha l6pt ut den 1 juli 1987 pga. av 6vergangsbestammelser i
APBL. Den nya detaljplanen gav darfor en starkare ratt till bygglov 4n den tidigare
stadsplanen, vilket gav en nytta till fastigheten trots att den fatt mindre byggratt &n
tidigare stadsplan.

5.5.1 Planer som inte ger byggratt

Flera kommuner har i intervjuer uttryckt att det ar besvarligt att ta ut planavgift for
planer som inte ger byggrétt. De séger att deras taxor som ar baserade pa areal byggratt
inte fungerar i flera olika detaljplanefall.

Det kan handla om planer med nyttor av andra karaktarer an byggratter. En kommun
namner planer som &ndrar fastighetsgranser, t.ex. for att utoka fastigheters tomtmark
med allméan platsmark. Tva andra kommuner lyfter planer med vagdragningar, och en
av dem namner ocksa nar det planlaggs for parkmark. Ytterligare en kommun lyfter
planer dar de tagit bort prickmark utan att ge utdkad byggrétt.

Kommunerna l6ser ofta finansieringen av dessa planer genom att istallet debitera deras
nedlagda handlaggningstid enligt en timtaxa.

Fragan vi stéller oss ar om det finns lagstod for att med avgift finansiera dessa planer
dverhuvudtaget, i och med att kraven i PBL 12:9 finns. Bygglovskravet motsager att
planavgift kan tas ut i andra fall &n nar bygglov medges for ny-, om- eller tillbyggnad
av byggnader eller anlédggningar. Tolkas bygglovskravet strikt innebér det att dessa
planer, som ger andra nyttor dn byggrétter, behdver skattefinansieras.

Det saknas prejudicerande domar i denna fraga, en domstolsprévning av ett fall dar
kommunen tagit betalt for en detaljplan utan byggratt hade onekligen varit intressant
att folja.

8 Prop. 1985/86:1, s. 797
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5.6 Hogst kommunens genomsnittliga kostnad och grund i taxa

Forsta stycket i PBL 12:10 sager att byggnadsnamndens avgifter inte far 6verstiga
kommunens genomsnittliga kostnad for den typ av besked, beslut eller handlaggning
som avgiften avser. Det ger uttryck for att byggnadsnamndernas avgiftsuttag skall ske
likstéllt och som hdgst inbringa intédkter som motsvarar deras kostnader, sett till var och
en av deras verksamheter for sig.

Vidare sdger andra stycket i samma paragraf att grunderna for hur avgifterna ska
beréknas ska anges i en taxa som beslutas av kommunfullmaktige.

Fragor som blir aktuella ar hur paragrafen skall tillampas for enskilda avgiftsuttag och
hur det skall sakerstéllas att avgiftsuttaget faktiskt inte dverstiger den genomsnittliga
kostnaden for den typ av atgard som avgiften avser.

Bohlin kommenterade motsvarande bestammelse om att hogst kommunens
genomsnittliga kostnad far tas ut som avgift, nar den fanns i den tidigare gallande
byggnadsstadgan och da rérde byggnadslovsavgifter. Han sade att formuleringen skulle
tolkas som att det vid avgiftsbestamningen inte far beaktas extra kostnader som hanfors
till ett visst arende.®

Det gar val ihop med likstallighetsprincipen, vilken kostnadsuttaget skall vila pa.
Likstallighetsprincipen i fraga om planavgift innebér att lika fall skall ge lika avgift och
att avgiften skall fordelas mellan samtliga sokande efter objektiva grunder. Likasa
behover beslut om att inte ta ut planavgift ocksa grundas pa en likformig och réattvis
fordelningsprincip.®? Likstallighetsprincipen blir beaktad da alla avgifter debiteras
enligt en normbunden och objektiv férdelningsgrund som &r angiven i kommunens
plantaxa.

Bestammelsen  innebdar ocksa att  kostnadsuttaget skall grundas pa
sjalvkostnadsprincipen.®® Principen innebar att avgiften for en verksamhet inte far
vasentligen Gverstiga verksamhetens kostnader en langre tid. Den har saledes inte
nagon betydelse i det enskilda fallet.?* Sjalvkostnaden skall berdknas pa varje
verksamhet for sig. FOr byggnadsndmndernas avgifter som regleras i PBL innebér det
att sjalvkostnaden skall beraknas separat for varje atgardstyp, sa som arenden om
bygglov, foérhandsbesked, nybyggnadskarta och plan, m.m.% Féljaktligen innebéar
principen ett krav pa att kommuners planverksamheter inte far ta ut avgifter som
vasentligen Overstiger deras kostnader i ett langre tidsperspektiv.

80 Bohlin, 1984, s. 292 f
81 Prop. 1985/86:1, s. 797
82 Prop. 1985/86:1, s. 797
8 Prop. 1985/86:1, s. 797
8 Se avsnitt 3.3 ovan
8 Prop. 1993/94:188, s. 84
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Sammanfattningsvis skall bade sjalvkostnads- och likstallighetsprincipen beaktas vid
kommuners uttag av planavgift. Att tillfredsstalla bada principerna ar mojligt eftersom
det endast ar likstallighetsprincipen som behover beaktas i det enskilda fallet, och dess
syfte uppnas da avgift tas ut enligt en objektiv och normbunden taxa.

En utmaning for kommunerna ar att se till att deras plantaxa ar utformad sé att deras
planverksamheter inte far ett avgiftsuttag som vasentligen 6verstiger deras kostnader.
Att sjalvkostnadsprincipen skall beaktas foranleder darfor att kommunerna behdéver
folja upp och jamfora de kostnader och avgiftsintdkter de har inom sina
planverksamheter. Uppfdljningen far sedan bidra till en anpassning av taxan sa att hogst
de genomsnittliga kostnaderna for olika drendetyper tas ut i de enskilda fallen.

5.6.1 Kommunernas uppfdljning av sjalvkostnad

Som beskrivits ovan ar det viktigt att kommunen foljer upp de intakter de tar in for sitt
planarbete och att dessa jamfors med de kostnader som de lagger ned pa planarbetet.

Om det faktiskt foljs upp ifall planverksamheten har ett sjalvkostnadsuttag varierar
mellan kommunerna. Nar vi fragat kommuner sa har vissa uppgett att de inte alls foljer
upp om deras planintakter genom planavgift vid bygglov och plankostnadsavtal
motsvarar deras plankostnader.

Vi har dven hort motsatsen, en kommun har till exempel férklarat att de varje manad
och for varje plan foljer upp kostnader och intakter genom planavgift vid bygglov och
avtal relaterade till planen. De kontrollerar sedan sjalvkostnaden for verksamheten pa
arsbasis.

En annan kommun har uppgett att de noggrant foljer upp sjalvkostnaden pa de planer
som kostnadstacks med planavtal, men att det &r for svart att gora det nar planavgift tas
ut vid bygglovet. Det beror pa att planavgiften da kan komma in nar som helst under
manga ar. For planer dar avgiften tas ut genom avtal sa fors tiddagbok och alla
kostnader loggfors till respektive plans projektnummer. Malet i denna kommun &r att
varje plan skall uppna sjalvkostnad.

5.7 Forskottsbetalning behdver kunna ga ater
Av PBL 12:11 ges att planavgift far tas ut i forskott.

Det kan tyckas svart att kombinera med det faktum att planavgift bara far tas ut nar
bygglov medges och fastigheten som bygglovet avser har nytta av planen. Det som
forskottsmajligheten darfor maste innebara, ar att det gar bra att avtala om och ta ut
planavgift i forskott sa lange det villkoras att avgiften gar ater om inte bygglov senare
medges eller fastigheten inte far nytta av planen.
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5.8 Forandringsférslag som varit under utredning

Intressant att lyfta &r att det funnits roster som velat dndra det idag géllande
planavgiftsforfarandet.

Till f61jd av regeringens kommittédirektiv 1992:104, “6versyn av plan- och bygglagen,
m.m.”, tillsattes en sdrskild utredare for att se 6ver vissa fragor i den numera dldre plan-
och bygglagen (1987:10). En av fragorna gallde reglerna om planavgift.8

Reglerna hade mott kritik fran kommunalt hall. Kommunerna menade bl.a. att det gick
for lang tid mellan deras arbete med planen och ersattningen vid bygglovet, samt att
det var problematiskt att det inte alltid ar den som far bygglov som faktiskt har nytta av
planen. Detta foranledde en oOnskan om att frikoppla planavgiften fran
bygglovsbeslutet. Kommunerna var dven kritiska mot att avgiften hogst far motsvara
deras genomsnittliga kostnad, da det gjorde det svart att fa tackning for arbetet med
mindre planer.®’

| utredarens forsta delbetdnkande, SOU 1993:94, konstateras att avgiftsuttaget har varit
vida varierande mellan olika kommuner, men att en allmén férsamring i kommunernas
ekonomi har 6kat behovet av kostnadstéckande avgifter dverlag.®®

I det andra delbetdnkandet, SOU 1994:36, diskuteras det om planavgiftsreglerna
behover anpassas for att de skall kunna ticka  kostnader  for
miljokonsekvensbeskrivningar, vilket blir en ny form av konsekvensutredning i och
med att miljcbalken antas i Sverige.®

I det tredje och sista delbetdnkandet, SOU 1994:134, beméts den kritik som kommit
fran kommunalt hall och det lamnas forslag pa andring av APBL 11:5.

Kommunernas 6nskan om att frikoppla planavgiften fran bygglovsbeslutet ges inte
gehor. Det motiveras av att det alltid kan finnas fastighetsagare som &r motstandare till
planen eller av annan anledning inte kommer att nyttja den byggratt som planen
medger. Det ndmns ocksa att mojligheten att ta ut planavgift som ett forskott i samband
med bygglovsansokan redan finns.*

86 Se kommittédirektiv 1992:104, s. 15
87 SOU 1994:134, s. 175 f
88 SOU 1993:94 5. 123 f
89 SOU 1994:36 s. 203
90 S0OU 1994:134,s. 176 f
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Det lagforslag som utredningen presenterade innebar tva skillnader mot géllande
planavgiftsreglering. Dels foreslogs att begransningen av planavgiftens storlek skulle
andras fran att hogst fa motsvara kommunens genomsnittliga kostnad till att hogst fa
motsvara kommunens sjélvkostnad for atgarderna och dessutom foreslogs ett
fortydligande om att miljokonsekvensbeskrivningar skall fa tackas med planavgift.®

Forandringen fran ett uttag av genomsnittlig kostnad till sjélvkostnad sags vara
motiverad av att det vore nyttigt om avgiften hade narmare koppling till de faktiska
kostnaderna for det enskilda projektet. Att ta bort begreppet genomsnittlig kostnad far
tolkas som att man 6nskade franga en avgiftsnorm som &r kopplad till typarenden, areal
byggratt eller vilket planavgiftsforfarande som anvands. Sjalvkostnaden menar
utredaren skall utgéras av timkostnaden for handldggande tjanstemédn och andra
kostnader for administration, lokaler, resor osv.%? Att grunderna for berékning av avgift
skall anges i taxa foreslas dock fortsatt gélla.%

Utredaren menar att en rétt att tdcka kostnader for miljokonsekvensbeskrivningar med
planavgift redan finns, men att det uttryckligen borde framga i lagtext.** Det gor han
formodligen eftersom det annars kan rada oklarhet om miljokonsekvensbeskrivningar
skall héanforas till planprogramsfasen, for vilka kosthaderna inte fick tdckas med
planavgift enligt APBL.

Proposition 1994/95:230 lades fram med utredningen ovan som grund. Ingen av
namnda forandringar av planavgiftsregleringen foreslas dock, och det blir darav aldrig
nagon lagandring i fragorna.

I utredningens slutbetankande, SOU 1996:168, paminns aterigen om de ovan namnda
forslagen pa andringar av planavgiftsregleringen. Inte heller det féranleder att det laggs
fram ett ndgot forslag pa en lagandring av planavgiftsforfarandet.

%1S0U 1994:134, s. 21
9250U 1994:134, s. 177
% S0U 1994:134, s. 21
% S0U 1994:134, s. 177
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6 Planrelaterade utredningar

Planrelaterade utredningar behandlas pa olika satt i olika kommuner. Ibland tacks
kostnaderna for dem in i kommunens taxa, men i manga fall hanteras de som en separat
kostnad i plankostnadsavtalen. En fraga dar det finns skilda asikter &r ifall det med
dagens regler finns lagstod for kommuner att Overhuvudtaget ta betalt for
planrelaterade utredningar. | detta kapitel redogors for denna debatt och det diskuteras
vad som galler i radande rattslage. Det visas aven hur kommuner hanterar
utredningskostnader idag och det diskuteras vilka konsekvenser ett domslut i motsatt
riktning skulle kunna fa for kommuner och exploatorer.

6.1 Far de tackas med planavgift?

Att utredningar &r ett viktigt underlag som behdvs inom planarbetet i manga fall rader
det inget tvivel om. Daremot ar det inte sjalvklart om kostnaderna for planrelaterade
utredningar ar sadana kostnader som far tackas med planavgift i dagslaget. Fragan har
inte blivit prévad i domstol, och for tillfallet finns det motstridiga tolkningar av aktuell
lagtext och forarbeten.

Carl-Otto Lindberg, f.d. chefsjurist pa Lansstyrelsen i Goteborg och expert inom det
forvaltningsrattsliga omradet, har lyft fragan i en tidskriftsartikel. Han argumenterar
for att det inte finns nagot stod for att tacka utredningskostnader med planavgift med
hansyn till vad som ségs i motiven i till APBL.%

Det senare utgivna betdnkandet SOU 2012:91 ”Ett effektivt plangenomforande”
kommenterar artikeln, och instammer i Lindbergs tolkning av det allmédnna réattslaget.
Det forslas dock inga forandringar inom ramen for utredningen, med hanvisning till att
de ekonomiska konsekvenserna av forfarandet inte bedoms sarskilt allvarliga. Nagon
forandring i fragan sags heller inte bidra till utredningens syfte, att effektivisera
plangenomférandet.%®

Av SKL:s underlag for upprattande av taxa,®” framkommer det dock tydligt att de
menar att planrelaterade utredningar ska tas med vid berékningen av de plankostnader
som ska tackas med planavgift.®® Vi har tagit upp fragan med Sven Boberg, chefsjurist
pa stadsbyggnadskontoret i Goteborg och skribent inom PBL-omradet for JP Infonet.
Boberg haller inte med Lindberg om att det saknas stod for att tdcka utredningar med
planavgift.

% Se prop. 1985/86:1 s. 797 och redogorelse i avsnitt 6.1.1
% SOU 2012:91, “Ett effektivt plangenomforande”, s. 271
97 SKL:s roll och deras taxeunderlag beskrivs i avsnitt 7.2 nedan
% Se Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 39
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6.1.1 Redogorelse for debatten

PBL 12:9 ger att byggnadsndmnden fér ta ut planavgift for att ticka “programkostnader
och kostnader for andra atgarder som behdvs for att upprétta eller andra detaljplaner
och omrédesbestdimmelser”.

Motsvarande bestammelse i APBL, 11:5 2 st., gav att byggnadsnamnden fick ta ut
planavgift for att “tacka kostnader for sadana atgarder som erfordras for att enligt
denna lag uppratta eller andra detaljplaner, omradesbestimmelser och
fastighetsplaner”.

I motivuttalandet gallande kostnader for planavgift i propositionen till APBL sas det:

"I fraga om de kostnader som fdr beaktas ndr planavgiften bestdms, éverensstimmer andra
stycket i huvudsak med utredningsforslaget, eftersom endast sddana kostnader som erfordras
for att upprétta sjalva planforslagen eller forslagen till planéndring skall kunna téckas. Det
forsta skedet i ett planarbete bestar ofta av att man tar fram idéer eller skissforslag i form av
planillustrationer eller program som politiskt skall forankras. Kostnaderna i detta skede skall
alltsd inte kunna tas ut med planavgiften. Den far avse enbart de kostnader som uppkommer i
planarbetets andra skede, vilket bestdr i att formella planhandlingar for detaljplaner,
omradesbestammelser eller fastighetsplaner uppréttas och att planforslagen fors fram till
antagande. Hit hor t.ex. kostnader for administration, sdsom personal- och kontorskostnader,
och kostnader for grundundersokning, matning, kartframstallning, annan projektering, samrad
och utstillning.

Minns att utdraget ovan ar fran ett forarbete till APBL, dar kostnader for planens
forskede inte fick tackas med planavgift. Sedan nya PBL:s inforande far dven kostnader
i planens programskede raknas in i avgiften.1%

Lindberg bygger sin argumentation p& att det i ovan citerade motiv till APBL s#gs att
planavgift endast far tacka kostnader for att uppréatta formella planhandlingar och for
att fora fram planforslagen till antagande.

Angaende planrelaterade utredningar skriver Lindberg:

“Av motivuttalandena framgdr dock att det inte dr sddana dtgdrder som far beaktas vid
berdikningen av planavgifien. Det dr endast dtgdrder som bestar i att "’formella planhandlingar
upprittas” och att planforslaget efter samrdd och utstillning fors fram till antagande. *

% Prop. 1985/86:1, s. 797
100 Se avsnitt 5.4 ovan
101 |indberg i FT hafte 3, 2012, s. 375
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Det ar tydligt att Lindberg menar att utférandet av planrelaterade utredningar inte ar att
anse som en del av upprattandet av formella planhandlingar. Att en grundundersdkning,
som ofta ar en plananknuten utredning, exemplifieras som en atgard for vilken det gar
att ta ut planavgift beméts av Lindberg:

“En sak som forvanar dr att det i motiven bland exemplen pd ersdttningsgilla datgdrder ndmns
grundundersdkning. Inte kan val grundunderscékningar, for den handelse sadana utforts, lika
litet som undersékningar och utredningar i 6vrigt, hinforas till "formella planhandlingar”? "%

Lindberg menar &ven att begransningen kommer till uttryck i lagtext, och att kommuner
inte kan rakna med att fa betalt for samtliga planlaggningskostnader:

“Att det i lagtext och motiv angetts att endast vissa sdrskilt angivna moment i
planlaggningsarbetet far avgiftsfinansieras, visar tydligt att lagstiftaren alltjamt velat begransa
fastighetsagarens ersattningsskyldighet. Kommunen kan inte rakna med att genom avgiftsuttag
alltid fd betalt for samtliga planliggningskostnader. *%

Boberg haller inte med Lindberg i fragan om att utredningskostnader inte f_é_tr tackas
med planavgift, men han séger ocksa att uttalandena i propositionen till APBL ar
problematiska.

Boberg tycker egentligen att formuleringen i PBL 12:9 gor det tydligt nog, dar sags det
ju att byggnadsnamnden far ta ut en planavgift for att tacka kostnader for de atgarder
som behovs for att uppratta eller andra planer. Propositionen till APBL &r gammal och
det ar olyckligt att det inte dar eller i motiven vid inférandet av nya PBL tydliggjorts
att nodvandiga utredningar far tackas, om det nu ar det som asyftas i lagen. Boberg
uttrycker det som att forarbetena till APBL motséger lagrummet. Forarbetena som finns
idag behandlar helt enkelt inte fragan pa ett tydligt sétt, och det skulle darfor behévas
ett fortydligande. En prévning av fragan hade till exempel varit bra.

Som stod for sin tolkning av att utredningskostnader far tackas med planavgift i
dagslaget, menar Boberg att man bor stanna i lagtexten nér den récker till. Det galler
sarskilt nar forarbetena inte gor saken tydligare.

6.1.2 Diskussion om fragan

Forst och framst granskas gallande lagtext da det utgor den starkaste rattskallan. Vid
en anblick syns ingen uttryckt begransning i PBL 12:9 som talar emot att utredningar
skall fa tackas med planavgift. Tvartom séger bestimmelsen, utan nagon begransning,
att kostnader for atgarder som behovs for att uppratta eller andra planer far tackas med
planavgift.

102 |indberg i FT hafte 3, 2012, s. 375 f
103 Lindberg i FT hafte 3, 2012, s. 375
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Motiven ar dock vagledande for hur en paragraf skall tolkas. Lindberg har ratt i att det
i motiven sdgs att de kostnader som far avses vid bestamningen av planavgift ar
kostnaderna for att uppratta formella planhandlingar och for att fora fram
planférslagen till antagande. | det sammanhang det ségs skulle man dock kunna tolka
det som att formuleringen framst syftar till att sérskilja kostnaderna i planens
huvudskede fran de i forskedet, vilka inte fick tackas av planavgift enligt APBL.%*

Tolkas motiven istéllet pa det satt Lindberg gor, att endast kostnader for upprattande
av formella planhandlingar féar tackas, blir en sjalvklar foljdfraga om det finns nagon
tydlig definition av vad formella planhandlingar ar for nagot. En intressant aspekt ar
att en miljokonsekvensbeskrivning, om sadan krdvs, far utgora en del av
planbeskrivningen.1® Planbeskrivningen &r en obligatorisk del av detaljplanen, som
skall fogas till plankarta och planbestammelser.’®® Det menar vi borde innebéra att
miljokonsekvensbeskrivningar &r att anse som formella planhandlingar. Kanske kan i
sa fall andra planrelaterade utredningar ocksa anses utgora formella planhandlingar.

En annan fraga blir hur man skall tolka det faktum att grundundersokning listats som
ett exempel p& en atgard vars kostnad faller inom ramen for planavgift. Ar
grundunderstkning inte en formell planhandling ar exemplet i sa fall motséagelsefullt.
En motségelse i propositionen ar problematisk, skall exemplet anda ges vikt trots att
det inte passar in i definitionen av det som det exemplifierar?

Vi haller med bade Lindberg och Boberg om att fragan skulle behova fortydligas da de
forarbeten som finns &r otydliga. Det hade varit intressant att se var ett avgdrande i
fragan hade landat idag. Dock tror vi, precis som Boberg, att formuleringen av PBL
12:9 anda skall anses vara tillrackligt tydlig for att vara végledande i fragan.
Planrelaterade utredningskostnader borde darfor fa tackas med planavgift, eftersom de
far anses vara atgarder som behovs for upprattande av detaljplaner.

104 Se utdrag ur prop. 1985/85:1, s. 797, i avsnitt 6.1.1. ovan
105 Prop. 2009/10:170, s. 215
106 prop. 2009/10:170, s. 213 f
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6.2 Vilken part tar kostnaden for utredningar?

I enkatundersokningen framkom att i 96 av 101 kommuner brukar exploatoren alaggas
att sta for utredningskostnader, se diagram 6-1. En kommun har inte svarat pa fragan.

Vilken part brukar aldaggas kostnader for
utredningar i detaljplanearbetet?

M Exploatoren/fastighetsagaren

O Kommunen

Diagram 6-1: Vilken part som alaggs kostnader for utredningar enligt svar fran enkatundersokningen.

Av de 5 kommuner som angett att de brukar sta for utredningskostnaderna sa forklarar
nagra varfor.

En kommun séger att de planer som upprattats i kommunen har varit pA kommunens
initiativ, vilket gor att de maste sta for utredningskostnaderna.

En annan kommun menar att de har véldigt fa detaljplanefall dér externa exploatorer
eller fastighetsagare begdr ny detaljplan.

Vidare uppgav en tredje kommun att de hade behovt sta for utredningskostnader om de
uppstatt i de fall de haft hittills, men att de avser reglera fragan sa att exploatoren tar de
kostnaderna i framtida avtal.

Den bild som ges av enkatsvaren stdmmer val éverens med vad som framkommit i
avtalsundersokningen. Dér ses att plankostnadsavtalsforfarandet i 53 av 54 kommuner
leder till att samtliga utredningskostnader laggs pa den sokande parten, se diagram 6-
2. Den kommun som inte behandlar utredningskostnader i avtal d&r densamma som
angivit det i enk&tsvar ovan.
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Vilken part tar kostnaden for utredningarna?

1

B Exploatoren DO Utredningskostnader behandlas ej i avtal

Diagram 6-2: Diagrammet visar vilken part som slutligen statt for planrelaterade utredningskostnader i
utredda kommuners plankostnadsavtal.

Sokanden alaggs kostnaden antingen genom att sjalv bestélla eller utféra utredningarna,
eller genom att ersatta kommunen for dennes kostnader nér den bestéller eller utfor
utredningarna.

6.2.1 Branschens syn pa vilken part som skall ta utredningskostnader

Alla de sju intervjuade kommunerna &r negativt instéllda till att de skulle behdva fa sta
for utredningskostnader. Nagra av dem menar att om de skulle std for
utredningskostnader skulle planlaggningen av mark bli valdigt styrd av den budget som
da skulle finnas for utredningar. Det skulle kunna leda till att farre planer genomfors
och att vissa i dvrigt samhallsnyttiga planer skulle bortprioriteras.

De bada intervjuade exploatérerna tycker det ar rimligt att de star for
utredningskostnaderna och ser inga storre problem med det. Den ena exploatéren
namner att storleken pa utredningskostnader for planlaggning inte ar avgorande for om
exploatering av ett omrade 6verhuvudtaget skall ske, &ven om det vore jobbigt ifall de
skulle sticka ivég.

Branschen har saledes samma asikt i vilken part som skall sta for utredningskostnader,
dvs. den som far exploatera marken.
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6.3 Vilken part bestéller eller utfér utredningar?

Vi har uppmarksammat att det skiljer sig ifall kommunerna sjalva vill bestélla
utredningar, och i sa fall ta betalt for dem fran den som soker planlaggning, eller om de
vill alagga den stkande att bestalla dem direkt.

LOU satter harda krav pa kommunen ifall den vill upphandla varor och tjanster.2” Detta
kan vara ett motiv till att den sokande alaggs att utfora eller bestalla utredningar, eller
snarare att kommunen later bli att gora det.

I avtalsundersokningen utreddes vilken part som brukar alaggas att bestalla eller utféra
utredningar i de olika kommunerna. Resultatet presenteras i diagram 6-3.

| 25 av de 54 kommunerna alaggs exploatoren att ta fram eller bestalla utredningar i

alla avtal vi sett, i 15 kommuner gér kommunen det sjalv och i 11 stycken varierar det
vilken part som ansvarar for deras framtagande.

Vilken part utfor eller bestaller utredningar?

30
25
25
20
15
15
11
10
5
1 1 1
0 | | |
Exploator Kommun Varierar Kommun Kommun, om  Utredningar
nodvandiga, inte exploator behandlaseji
exploator sjalv vill avtal
ovriga

Diagram 6-3: Vilken part som utfor eller bestaller utredningar i de undersckta kommunerna utifran
avtalsundersokningen.

107 Madell, 1998, s. 151
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Diagram 6-3:s kategoriseringar definieras som foljande:

o Exploatdr innebdr att exploatoren skall utfora eller bestélla utredningar.
e Kommun innebdar att kommunen sjélv utfor eller bestéller utredningar.

e Varierar innebér att antingen kommunen eller exploat6ren utfor eller
bestéller utredningar.

e Kommun nddvandiga, exploatdr dvriga innebér att det sker en fordelning av
vilka utredningar som utfors eller bestélls av kommun och exploator.

o  Kommun, om inte exploator sjalv vill innebér att kommunen utfor eller
bestaller utredningar sa till vida inte exploatdr énskar att utfora eller bestélla
dem.

o Utredningar behandlas ej i avtal innebdr att det inte finns en bestammelse i
kommunens avtal om vilken part som skall utfora eller bestélla utredningar.

6.3.1 Branschens syn pa vilken part som skall utféra utredningar

Bade kommuner och exploatérer uppgav i intervju att de anser att det ar smidigare ifall
exploatdren bestaller utredningar, till f6ljd av regleringarna i LOU.

En kommun papekar att LOU medfor att ramavtal behdver upprattas med alla aktorer
om kommunen bestaller utredningarna. Ramavtalen maste ocksa hallas uppdaterade
vilket innebar mycket jobb. Kommunen anser darfor att det ar praktiskt om exploatéren
bestéller utredningarna da de inte paverkas av LOU.

Vidare menar ocksa en annan kommun att det &r battre om kommunen slipper
upphandla utredningarna. De menare att férdelen med att exploatren bestaller
utredningarna &r att de har kontakt med de aktérer som de vill anvanda.

Den ena exploatéren har inga storre synpunkter pa vilken part som bestaller
utredningar. Det &r dock viktigt med transparens ifall kommunen bestaller utredningar
som exploatoren skall bekosta, sa att exploatoren vet vad som tas betalt for.

Den andra exploatéren menar att om de bestéller utredningar kan de fa dem utférda
snabbare, och det ar av stor vikt for dem. De menar ocksa i likhet med kommunerna att
de som exploatdr har lattare att handla upp eftersom de slipper kommunens regelverk
enligt LOU.
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7 Plantaxa

Grunderna for berakning av planavgift skall enligt PBL 12:10 anges i en taxa som
beslutas av kommunfullmaktige. En plantaxa ar saledes nagot som kommuner maste
ha for att kunna ta ut planavgift 6verhuvudtaget, oavsett pa vilket satt det tas ut.>%

7.1 Plantaxans roll

Det ar kommunfullméaktiges uppgift att besluta ifall planavgift skall tas ut och pa vilket
satt det i sa fall skall ske. Detta foljer av att det uttrycks i PBL 12:10 att
byggnadsndmndens taxa for bla. planavgift skall beslutas av  just
kommunfullméktige.%

Som ges i avsnitt 3.7 tjanar en taxa bade den debiterande myndigheten och en presumtiv
nyttjare av kommunens tjanst. En plantaxa skall ange berédkningsgrunderna for uttaget
av planavgift inom kommunen enligt PBL 12:10 2 st. Det blir en anvisning fran
kommunfullméktige till den debiterande myndigheten, byggnadsnamnden eller dess
understallda forvaltning om hur de kan ta ut avgifter for sitt detaljplanearbete, samt en
forhandsvisning om avgifternas storlek for de fastighetsdagare som kommer dra nytta
av planerna.

Plantaxans berakningsgrunder skall tillampas i varje fall nar planavgift tas ut. Det blir
upp till byggnadsndmnden eller dess forvaltning att tillampa plantaxan korrekt, att i
varje enskilt fall finna varden pa de faktorer som kommunfullméktige i plantaxan
beslutat att planavgiften skall beraknas pa. Att byggnadsnamnden skulle bestamma en
planavgift som beraknas pa andra grunder &n vad plantaxan ger &r inte tillatet.*1°

Vidare skall plantaxan utformas sa att sjalvkostnads- och likstallighetsprincipen
uppnas.t* Sarskilt galler att den ska ge avgifter som hogst motsvarar kommunens
genomsnittliga kostnad for atgarden.

108 Se avsnitt 3.5 ovan
109 Mer om detta i avsnitt 3.4 ovan
110 Se avsnitt 3.6 ovan
111 Se avsnitt 3.7 ovan
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7.2 Sveriges Kommuner och Landstings underlag for utformning
av plantaxa

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) ar en politiskt styrd intresseorganisation dér
samtliga svenska kommuner och landsting ar medlemmar. SKL:s uppgift &r att bidra
med kompetens och stod for medlemmarnas verksamhet, att ge kommunerna béttre
forutsattningar for att uppratthalla ett lokalt sjalvstyre. Styrelse, delegationer och
beredningar i SKL bestér av fortroendevalda fran de deltagande kommunerna.*?

SKL har tagit pa sig att ta fram ett underlag for konstruktion av PBL-taxa, vilket manga
kommuner tillampar. | intervju med Kristina Isacsson, som ar kontaktperson for fragor
kring underlaget, fortydligar hon att det inte utgér en taxa i sig, och inte heller en
rekommendation till kommunerna for hur deras taxor borde se ut. Da det & komplicerat
att konstruera en taxa skall SKL:s underlag finnas som ett stdd for kommunernas egna
framtagande av en plan- och bygglovstaxa. Kommunernas taxor skall i sin tur spegla
de kostnader och den finansieringspolitik som finns i den enskilda kommunen.

| SKL:s taxeunderlag fran 2011 fanns tabellvarden och formler som kommunerna
kunde tillampa rakt av for att berakna sina planavgifter, och fokus lag pa att den areal
byggratt som medgavs skulle avgora planavgiftens storlek.’® Metodiken fran detta
underlag ar vida spridd och syns i manga kommuners plantaxor.

Ett nytt underlag sldpptes 2014 och omarbetades senast i juni 2016, dar ges inte langre
nagra fasta varden. Utgangspunkten i SKL:s nya underlag for konstruktion av PBL-
taxa ar att ge kommunerna ett verktyg for att berdkna den genomsnittliga kostnaden for
olika typer av atgarder inom deras plan- och bygglovsverksamhet.'4

For just planavgift menar SKL i det senaste underlaget att det varit svart att ta fram
arendetyper och en systematik i taxeunderlaget som passar alla kommuner. De har
darfor inte velat presentera nagon generell modell for att rakna fram planavgifter. De
har dock tagit fram forslag pa tabeller som liknar de fér bygglov, men dar det kravs att
kommunerna sjalva beraknar sina genomsnittliga kostnader for atgardstyperna och att
dessa laggs till grund for planavgiftsuttaget.'!®

Att det hittills inte gatt att ta fram en generell modell for planavgiftsberdakning, medan
det har gatt bra att gora det for motsvarande berdakning av bygglovsavgift, menar
Kristina Isacsson beror pa detaljplanefallens komplexitet och stora variation. Det &r
svart att dela in detaljplaner i typfall och plankostnaderna skiljer sig mycket mellan
olika fall och olika kommuner .11

112 Syeriges Kommuner och Landsting, 2017

113 Sveriges Kommuner och Landsting, 2011

114 Syeriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 4
115 Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 36
116 Kristina Isacsson, intervju 2017-04-12
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For utformningen av plantaxan foreslar anda SKL:s senaste underlag att kommunerna
delar in sina &renden i darendetyper och att de uppskattar sina genomsnittliga kostnader
for varje arendetyp. Kostnadsuppskattningen for varje drendetyp skall utga ifran:t’

e Personalkostnader, genom deras uppskattade arbetade timmar ganger den
specifika personens timkostnad.

o Kostnader for upprattande av grundkarta och fastighetsforteckning.

e Planrelaterade utredningar

e Konsultstod

For att gora kostnadsuppskattningen ges viss vagledning i ett Excelark framtaget av
SKL.18 Kommunerna foreslas att for varje arendetyp uppskatta sin nedlagda tid inom
olika omraden och multiplicera dessa med deras genomsnittliga handlaggningskostnad.
Till detta 1&ggs de typiska merkostnaderna som vanligtvis hanfors till &rendetypen, i
form av kostnader for grundkarta, fastighetsforteckning, utredningar och konsulter mm.

Det ges ocksa ett forslag pa en indelning i arendetyper, vilka presenteras i olika
tabeller.1®

e Tabell B1 galler for planavgift vid bygglov for en- och tvabostadshus och
komplementbyggnader.

- Arenden for nybyggnad eller tillbyggnad av ett en- eller tva bostadshus, ett
fritidshus eller en komplementbyggnad ses har som separata arenden med olika
avgifter.

o Tabell B2 galler for planavgift vid bygglov fér byggnader som inte ar en- eller
tvabostadshus eller komplementbyggnader.

- Arenden med byggnader, utdver de standardarenden som tas upp i tabell B1,
delas in efter den areal byggratt som arendena berér. Areaindelningen gors for
att denna arendetyp annars hade varit alldeles for vid. Areaspannen ar dock
breda for att det inte ska bli for manga och for detaljerade indelningar av
arendetyper, for vilka det skall bestimmas genomsnittliga kostnader.? Olika
avgifter baseras har pa den genomsnittliga kostnad som ett arende i ett viss
areaspann brukar medfora.

117 Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 39

118 Sveriges Kommuner och Landsting, 2016b

119 Sveriges Kommuner och Landsting, 2016b

120 Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 42
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o Tabell B3 och B4 galler for planavgift vid bygglov for andra anlédggningar &n
byggnader.

- Arenden med andra anlaggningar delas in i olika, ganska sniva kategorier. Har
uppmanas kommunerna sjélva reflektera dver vilka arenden som &r relevanta
for dem. 1%

7.3 Typiska kommunala plantaxor

| detta avsnitt presenteras struktur och funktion hos de taxor som vi sett att kommuner
faktiskt anvander i nuldget. Vanligast &r att kommuner anvander varianter av den
arealbaserade taxa som foreslogs i SKL:s underlag fran 2011. Vanligt ar aven att det
tillampas timtaxor och taxor som anger fasta avgifter beroende pa vilket planforfarande
planen handlaggs med. Det forekommer ocksa taxor dar fasta avgifter tas ut for vissa
enklare arendetyper, likt det som foreslas i tabell B1 i SKL:s senaste underlag.'??

7.3.1 Arealbaserade taxor

Den vanligast forekommande plantaxetypen &r som sagt varianter pa den arealbaserade
taxa som foreslogs i SKL:s underlag fran 2011. Nedan beskrivs hur den fungerar. De
varden som presenteras ar de som fanns i SKL:s underlag - nar kommunerna byggt sin
taxa pa underlaget har vissa anvant dessa rakt av, medan vissa har anpassat véardena for
att battre passa kommunens egna forutséattningar.

Den typiska arealbaserade plantaxan har likheter med taxor for bygglovsavgifter och
raknas ut som en produkt av det for aret géallande milliprishasbeloppet, kommunens
planfaktor, en objektsfaktor for det enskilda fallet och en korrigeringsfaktor.
Arealbaserade avgifter bygger alltsa generellt pa formeln:

mPBB « OF « PF x N

121 Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 43
122 e avsnitt 7.2 ovan
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mPBB &r milliprisbasbeloppet. 2017 ligger det pa 44,8 kr.'?

OF ér objektsfaktorn. Den grundas pa hur stor areal byggratt som planen medger i det
aktuella fallet. OF hamtas ur tabell 7-1, utéver 10 000 6kar OF med 1 per 1000 m?.

Tabell 7-1. Objektsfaktorer tagna ur SKL:s underlag for taxekonstruktion fran 2011.

Areal byggratt (m?) OF Areal byggratt (m?) OF
0-49 4 1200-1 999 36
50-129 6 2 000-2 999 46
130-199 8 3 000-3 999 56
200-299 10 40004 999 64
300-499 14 5 000-5 999 72
500-799 20 6 000-7 999 88
800-1 199 26 8 0009 999 100

PF ér planfaktorn som grundas pa vilken sorts planarbete det handlar om. Har ges olika
fasta varden for de olika sorternas planarbete. Planfaktorn hamtas ur tabell 7-2.

Tabell 7-2. Planfaktorer tagna ur SKL:s underlag for taxekonstruktion fran 2011.

Nybyggnad Tillbyggnad Andring
Detaljplan inkl. program 220 100 100
Omradesbestammelser 100 60 60
Fastighetsrattsliga 80 40 40
atgarder i detaljplan

N @r en justeringsfaktor som skall anpassa taxan efter kommunens storlek. SKL
foreslog att den skulle vara 0,8 for kommuner med under 20 000 invanare, 1 for
kommuner med mellan 20 000 och 50 000 invanare och 1,2 for kommuner med fler 4n
50 000 invanare.

Ett prisexempel nar SKL:s underlag for taxekonstruktion fran 2011 tillampas for en
detaljplan som medger 1 500 m? byggrétt, for nybyggnation, i en kommun med 40 000
invanare:

mPBB (2017) = 44,8 kr

OF (1500 m?) = 36

PF (Nybyggnad) = 220

N (40 000 kommuninvanare) = 1,0

mPBB * OF * PF * N = 448 x 36 * 220 * 1,0 = 354816 kr

1233CB, 2016
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7.3.2 Timbaserade taxor

De vanligaste timbaserade taxorna bygger antingen pa vilken l6neniva eller vilket yrke
som personalen har.

Alternativ 1: Lonenivan av personalen styr timkostnaden.

Tabell 7-3: Timbaserad taxa dar loneniva styr timkostnaden. Exemplet foljer av SKL:s underlag for
taxekonstruktion fran 2011.

Loneintervall (manadslon) Pris per timme (kr)
-21999 600

22 000-27 999 700

28 000-33 999 800

34 000-39 999 900

40 000-45 999 1000

46 000- 1200

Alternativ 2: Personalens yrke styr kostnaden.

Tabell 7-4: Timbaserad taxa dar personalens yrke styr timkostnaden. Exemplet har slumpartade
timkostnader.

Loneniva Pris per timme (kr)
Lantmétare 1 000

Planarkitekt 700
GIS-samordnare 900

Enhetschef 1200

Karttekniker 700

Handl&ggare 800

En timtaxa har ett brett anvandningsomrade da den ger vilken avgiftsniva som skall
séttas nar timdebitering sker, inom ramen for hela byggnadsndmndens verksamhet.

Ett prisexempel, pa hur denna taxa skulle tillampas nar planavgiften raknas fram enligt
tabell 7-3:

e 60 timmar av en anstéalld med 30 000 kr i 16n, timkostnad 800kr/timme.
e O timmar av en anstéalld med 50 000 kr i 16n, timkostnad 1 200kr/timme.

e 15 timmar av en anstalld med 25 000 kr i 16n, timkostnad 700kr/timme.

Totalt blir avgiften for detaljplanen:

60 * 800 +9 %1200 + 15% 700 = 69 300 kr
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7.3.3 Taxor baserade patyp av detaljplaneforfarande

Forfarandetaxor ger ett fast pris for detaljplanen beroende pa vilket forfarande
detaljplanen handlaggs med. En del kommuner tillampar en sadan taxa for att ta betalt
for endast den administrativa handlaggningen, medan andra anvédnder den for att ta
betalt for samtliga plankostnader.

Tabell 7-5: Taxa som beror pa vilket forfarande detaljplanen handlaggs med. Tabellen &r ett exempel tagit
fran Falu kommuns plantaxa fér nar kommunen gér hela planarbetet.

Typ av forfarande Pris (kr)
Begrénsat standardforfarande med godkannande 75 000
Standardforfarande 125 000
Utokat planférfarande 210000
Utokat planforfarande, komplicerad plan Enligt offert
Planprogram for utokat planforfarande Enligt offert

I ett prisexempel utifran tabell 7-5 skulle en plan som kommunen tar fram och som
handlaggs med standardférfarande kosta 125 000 kr.

7.3.4 Taxor i enklare fall

En del kommuner har &ven en sarskild taxa som de tillampar for enklare detaljplanefall,
vilket foreslogs i SKL:s underlag fran 2011. Principen att dela upp planavgiften efter
olika typarenden &ar ocksa det som forslas i SKL:s senaste taxeunderlag fran 2016.
Tabell 7-6 ar hamtad fran SKL:s taxeunderlag fran 2011.

Tabell 7-6: Taxa for enbostadshus. Féljer utav SKL:s underlag for taxekonstruktion 2011.

Objekt PF Nybyggnad PF Tillbyggnad
Enbostadshus (oberoende av | 1 200 600
area)

| dessa fall anvands formeln:
mPBB x PF x N

Modellen innebdr i princip att en fast kostnad tas ut for vissa typer av objekt, eftersom
objektsfaktorn inte tillampas. Jamfért med arealbaserade taxor ar planfaktorn hogre i
denna taxetyp eftersom objektsfaktorn saknas. Taxevarianten anvénds oftast for en- och
tvabostadshus eller mindre komplementbyggnader, dér arealens storlek ar mindre
betydelsefull for plankostnaden.

Ett prisexempel utifran tabell 7-6, med en nybyggnation av ett enbostadshus i en
kommun med 10 000 invanare:

mPBB (2017) = 44,8 kr
PF (Nybyggnad) = 1200
N (10 000 kommuninvanare) = 0,8

mPBB * PF x N = 44,8 % 1200 * 0,8 = 43008 kr
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Intressant for diskussion blir att jamféra denna taxa med den arealbaserade taxan.
Taxan ger samma pris som for en arealbaserad taxa fast med en fast OF.

Ett exempel kan goras utifran de olika planfaktorvarden som SKL forslog 2011, vilka
redovisas i tabell 7-2 respektive tabell 7-6. Vid tillampning av den enklare taxan ges
samma pris som nar den arealbaserade taxan anvands med en OF pa 5,45 (220 * 5,45
=1 200). For en plan med 50 m? byggratt eller mer 6verstigs denna OF-niva. Det gor
att planer for enbostadshus som medger mer an 50 m? byggrétt far en lagre planavgift
an vad de hade fatt om den arealbaserade taxan tillampas.

7.4 Objektsfaktorn diversifierar avgifterna i arealbaserade taxor

Arealbaserade taxor ar den vanligast forekommande typen av taxa. Objektsfaktorn,
som baseras pa antalet kvadratmeter byggratt, ar i denna taxetyp den faktor som styr
priset i det enskilda detaljplanefallet. Detta eftersom att planfaktor, justeringsfaktor och
milliprisbasbeloppet &r fasta konstanter i kommunens kalkyl. Byggréttens storlek &r det
som varierar fran fall till fall, och avgiftens storlek blir proportionell mot den
objektsfaktor som sétts.

Relationen mellan den areal byggrétt som planen medger och den objektsfaktor som
satts ar inte linjar. Som kan ses i diagram 7-1, vilket ar framtaget utifran
objektsfaktortabellen i SKL:s underlag fran 2011,'2* 6kar objektsfaktorn avtagande i
forhallande till hur byggratten 6kar. Manga plantaxor som examensarbetet har kommit
i kontakt med visar pa just detta forhallande mellan antalet kvadratmeter byggratt och
den objektsfaktor som sétts.

124 Se tabell 7-1 ovan
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Relation mellan areal byggratt och objektsfaktor
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Diagram 7-1: Relationen mellan den areal byggrétt som ges av en detaljplan och objektsfaktorn.
Konstruerad utifran véardena fran SKL:s underlag fran 2011, vilka redovisats i tabell 7-1 ovan.

Att relationen mellan de kvadratmeter byggréatt som detaljplanen medger och den
objektsfaktor som sétts dr avtagande ter sig naturligt. Det eftersom att kommunens
kostnader for planarbetet formodligen inte Okar proportionellt mot storleken pa
byggratten som planen medger.

7.4.1 Skall antalet bygglovsansokningar kunna paverka planavgiften?

En exploatér har upplyst oss om fall déar planers totala planavgift blir olika stor
beroende pa om bygglov soks for hela detaljplanen pa en gang eller om den delas upp
i flera olika bygglovsansokningar. En till synes marklig foreteelse, da kostnaderna for
planen inte borde variera beroende pa antalet bygglovsansokningar.

En forklaring till det odnskade resultatet kan vara att objektsfaktorn tillampas for sig
vid varje enskild bygglovsansokan. Det i diagram 7-1 illustrerade forhallandet mellan
areal byggratt och objektsfaktorn ger att plankostnaden blir l1agre per areal byggratt ju
storre planen &r. Det som kan bli fel & om objektsfaktorn for en fastighetsagare vars
fastighet bara har en del av den totala byggratten i planen tas direkt ur samma tabell.
En delfinansiering med manga mindre arealer ger i sa fall en sammantaget hogre
objektsfaktor &n om all byggrétt i planen samlas till en ansékan och en objektsfaktor.
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Detta forfarande kan inte sdgas vara forenligt med sjalvkostnadsprincipen eller
likstéllighetsprincipen. Planavgiften skall tdcka de kostnader som behdvs for att
upprétta eller &ndra en plan, vilka inte varierar med antalet bygglovsansokningar.

Nér en arealbaserad taxa anvands borde istéllet den totala avgiften for hela planen séttas
utifran ett sadant forhallande som ges i diagram 7-1, sé att planen far ett bestamt pris.
Denna totala avgift far sedan fordelas mellan fastighetsagare efter deras andel av
planens totala byggratt.

Ett rakneexempel kan illustrera problemet genom att visa hur stor skillnaden blir pa
den totala planavgiften for en plan pa 9 000 m? om den tas i en bygglovsansokan eller
delas upp i 5.

Exempel 1, med en bygglovsansékan och en objektsfaktor for alla 9 000 m?:
Total objektsfaktor = OF (9 000 m?) = 100

Exempel 2, med fem bygglovsansékningar och en objektsfaktor fér 1 800 m? vid varje
ansokan:

Total objektsfaktor = 5 = OF (1800m?) =5x* 36 = 180

Den totala objektsfaktorn, och likasa planavgiften, for en plan pa 9 000 m? blir alltsa
80 % hogre om planen delas upp i 5 bygglovsansokningar och objektsfaktorn baseras
pa den egna arealen vid varje enskild bygglovsansdkan. Vid fler uppdelningar blir
skillnaden &nnu storre.

7.5 Branschens syn pa plantaxor

| intervjuer med kommunrepresentanter har det namnts olika problem att konstruera
och tillampa plantaxor. Generellt sa efterfragas ett battre och mer lattforstaeligt
underlag fran SKL.

Vad det galler SKL:s senaste underlag uppfattar vi det som att det inte ar sérskilt manga
kommuner som tillampar det &nnu, medan det &r manga som anvander underlaget fran
2011. En kommun har kommenterat det senaste underlaget och sagt att det ger bra hjalp
for hur timkostnaden skall raknas ut, men att det sedan blir for svartillampat. Det ges
ingen véagledning pa hur kommunen skall ga fran timkostnaden till att finna de
genomsnittliga kostnaderna varje typfall medfor.

52



Avtal om kostnader for planarbete

En annan kommun, som valjer att frAnga plantaxan i sina plankostnadsavtal, upplever
att plantaxan ar for generell och darmed otydlig for exploatéren vad som skall betalas.
En plantaxa ger inte heller incitament for kommunen att jobba effektivare da priset
anda blir detsamma genom taxan.

Vidare beskriver en tredje kommun den arealbaserade plantaxan som schablonartad
och trubbig, vilket inte lampar sig da varje planlaggningsfall ar unikt i sig. De valjer
istallet att reglera ersattningen for sitt planarbete i exploateringsavtal. De grundar da
ersattningen pa sin timbaserade taxa, vilken gor att de kan ta betalt for sina nedlagda
timmar pa planarbetet.

En fjarde kommun beréttar att de inte har en plantaxa pga. ett politiskt beslut for méanga
ar sedan. Beslutet togs delvis pa grund av ett planlaggningsfall som gav en orimligt hog
planavgift, varpa kommunen bestamde att de skulle skattefinansiera verksamheten
istallet. De anvander dock avtal idag for att ta betalt for planarbetets kostnader, utan att
ha en taxa till grund for erséattningen.

Vidare har, som ocksa beskrivits i avsnitt 5.5.1 ovan, flera kommuner uttryckt att
plantaxor kan bli svara att tillampa for detaljplanefall déar byggratt inte ges. Det kan
handla om planer som tillskapar andra nyttor dar kommuner, exempelvis flytt av
fastighetsgranser for tillskapande av stérre tomtmark, uttkade parker eller
vagbyggnationer.

De exploattrer vi pratat med uttrycker frdmst problem med att vissa kommuner har
plantaxor dar det ar svart att rakna ut vad planavgiften kommer bli for en detaljplan.
Sérskilt papekar den ena exploatéren problemet med taxor dar planavgiften varierar
beroende pa hur manga bygglovsansokningar som gors, och att det darfor ar omojligt
for dem att kalkylera planavgiftens storlek. Exploatdrerna namner ocksa kommuner dar
de tycker att taxorna fungerar bra, och de dnskar att alla kommuner skulle utforma sina
plantaxor tydligare, sa att det blev lattare att rakna ut planavgiften oavsett vilken
kommun de arbetar i.
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7.5.1 Upplever kommuner att sjalvkostnad- och likstallighetsprincipen
kan uppnas med plantaxa i praktiken?

En kommun menar att taxan kan sla bade 6ver och under sjalvkostnaden pa ett ar,
vilket gor att den maste justeras utifran vissa faktorer. P& langre sikt borde dock
sjalvkostnaden uppnas.

En annan kommun ser inga storre problem med att anvanda en plantaxa. Det kan handa
att vissa projekt kan ge valdigt mycket intakter for lite arbete, t.ex. for planlaggning av
stora fabrikslokaler. Annars upplever de generellt att de har en god kostnadstéckning
genom taxan, aven om de inte raknat exakt pa detta.

Vidare tycker en tredje kommun att utgangspunkten ar att alla ska behandlas lika men
om de ska vara sjalvkritiska sa kanske det inte alltid har beraknats pa samma sétt. Idag
upplever de dock deras plantaxa som tydligare och mer uppstyrd &n vad den varit
tidigare.
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8 Avtal om plankostnader

Avtal som reglerar ersattning for plankostnader bendmns olika i olika kommuner.
Nagra exempel &r planavtal, ramavtal, samarbetsavtal, detaljplaneavtal,
plankostnadsavtal och avtal om planerséttning. | detta examensarbete kallas sadana
avtal samlat for plankostnadsavtal.

Plankostnadsavtal anvénds ofta mellan kommuner och enskilda fastighetsdgare eller
exploatdrer som soker planlaggning. Avtalen reglerar vilken part som skall géra vad i
planarbetet och hur kostnaderna for arbetet skall fordelas. Det blir ett avtal om en
gemensam avsikt att planldgga mark for byggande eller annan utveckling, och det
konstituerar ofta en avgiftsplikt for den sékande.

Avtalen saknar direkt lagreglering men reglerna om planavgift ger deras réttsliga grund
och satter ramarna for vad som gar att reglera.!®

8.1 Ett verktyg for att ta ut planavgift

Oavsett vald terminologi i avtalet handlar en ersattningsreglering av kommunens
planrelaterade kostnader alltid om planavgift. Det foljer av att reglerna om planavgift i
PBL 12:9-11 specialreglerar ersattningsuttaget for sadana kommunala kostnader.

Kommuner ges rétt att ta ut avgift for sina planrelaterade kostnader genom planavgift,
men det finns ocksa begransningar pa nar och hur det far géras. Dessa begransningar
har lyfts i avsnitt 4.1 och 5.4-5.7 ovan. Avtal om ersattning for planrelaterade
kostnader, oavsett om parterna anser det utgora planavgift eller inte, begransas alltsa
ocksa av de offentligrattsliga regler som galler for ett planavgiftsuttag.

Det finns dock skél att anvanda plankostnadsavtal inom ramen for lagstiftningen. Nar
den som bestaller planlaggningsarbetet ocksa kommer att ansoka om bygglov kan ett
avtal upprdttas for att till exempel reglera vilken part som skall utfora eller bestélla de
planhandlingar och utredningar som behdvs och nar ett eventuellt forskott pa
planavgiften skall betalas. Ett plankostnadsavtal visar pa och forstarker
forutsattningarna for den gemensamma intentionen om att planlaggning skall ske och
att omradet sedan skall byggas ut. Avtalet kan ocksa vara ett medel for att fortydliga de
regler som galler for planavgift.

125 Didén m.fl., 2016-12-13 Zeteo, kommentaren till 12 kap. 9 §
126 Se avsnitt 5.3 ovan
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8.2 Lagstod for avtal om plankostnader

Nagon sarskild lagreglering av plankostnadsavtal finns inte och lagstiftningen anvisar
heller inte den modellen. Det finns dock inget hinder mot att i avtal bestdmma vilken
part som gor vad i planarbetet, satta betalningsvillkor och ta ut kostnader i forskott, sa
lange det sker inom de ramar som galler for uttaget av planavgift.!?’

Att avtal om plankostnader inte gar att se som helt civilrattsliga dverenskommelser,
utan att de offentligrattsliga reglerna dven géller for dem, blev tydligt i rattsfallet RA
1997 ref. 66.

| rattsfallet hade kommunen tagit ut full planavgift av en byggherre utan att beakta att
denne redan tagit vissa av planlaggningskostnaderna till foljd av ett exploateringsavtal.
Kommunen, Svenska kommunférbundet (datidens motsvarighet till dagens SKL) och
Boverket menade da att exploateringsavtalet borde betraktats som en civilrattslig
overenskommelse utan koppling till planavgiften. Regeringsratten fann dock att
planavgiftsuttaget stred mot likstallighetsprincipen, da byggherren fatt betala samma
planavgift som andra byggherrar, trots att denne byggherre redan tagit plankostnader
som de andra inte behovt sta for. Regleringen av plankostnader i exploateringsavtalet
foljde alltsa samma offentligrattsliga begransningar som kommunens 6vriga
plankostnadstackning genom planavgift.

Avtal om plankostnader begransas aven civilrattsligt pa de satt som lyfts i avsnitt 4.2
ovan, t.ex. kan kommunen inte uppstélla oskaliga eller mer langtgaende villkor &n vad
lagstiftningen medger.

Madell menar likasa att en laglig bedomning av plankostnadsavtal behdver goras
utifran PBL, KL, FL och AvtL. Aven hur kommunernas planmonopol inverkar pa
avtalsregleringen kan behova bedomas, sa att det inte sker nagot olovligt ur ett
konkurrensperspektiv.'?®

8.3 Krav pa plantaxegrund &aven i avtal

Som tidigare beskrivits i avsnitt 7.1 skall grunderna for hur kommunerna beréknar sin
planavgift anges i taxa beslutad av kommunfullmaktige, och dessa grunder skall
tillampas vid varje uttag av planavgift. En fraga som blir intressant &r om det kravs att
taxan tillampas &ven nar kommunen gor upp om plankostnader i avtal med den part
som skall ha nytta av planen.

127 indberg i FT 2012, s. 376-378
128 Madell, 1998, s. 266
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Huvudregeln som beskrivits i avsnitt 4.1 &r att offentligrattsliga avgifter som skall
berdknas enligt taxa inte kan ersattas med en annan avgift genom uppréttandet av ett
avtal, oavsett om det ar en frivillig upplatelse eller inte.

SKL skriver i sitt underlag till konstruktion av PBL-taxa att det endast behandlar
planavgift vid bygglov, men avtalsmajligheten kommenteras ocksa. SKL menar att
kommunerna alltid maste ha en taxa for att ta ut planavgift vid bygglov dven om de
anvander sig av avtal. Att de anvander avtal for att reglera plankostnader bér i sa fall
framga av taxan. De sager dock inte att taxan behover tillampas i avtalen, men att det
maste finnas en konsekvens mellan den planavgift som tas ut enligt taxa och den
ersattning som bestams i avtalen.*?

Vi ifragasatter SKL:s resonemang. Vi anser att taxan skall tillampas i avtalen eftersom
avtal om ersattning for plankostnader tvunget maste ses som ett uttag av planavgift.

Nar APBL togs fram diskuterades det ifall det fanns behov av att lagreglera de vanligt
forekommande exploateringsavtalen. Nagon sadan reglering blev inte av dar och da,
och det grundades pa att man i utredningen kommit fram till att man i “avtal som
kommer till stand som medel i genomforandeprocessen” dndé inte kunde frangd den
tvingande lagstiftning som annars galler pa omradet. Det sades vidare att bestammelser
om hur avtalsregleringarna skulle behandlas redan gavs av KL:s allmanna stadganden
om bl.a. likstéllighet och olika speciallagstiftningars regler. Sarskilt namndes att fragor
om avgifter kunde vara preciserade i taxor.1®

Néar det ansags saknas incitament for att lagreglera avtalen eftersom de dnda behdver
folja vad som annars géller, och taxor exemplifieras som det som galler for just avgifter,
maste det saklart menats att taxorna skall tillampas i avtalen.

Rattsfallet NJA 1977 s. 247 ger ytterligare stod for var standpunkt. Det gallde
lagligheten i en hemhjalpsavgift som avtalats mellan kommunen och en hjalptagare.
For fallet 6versteg avgiften den av kommunfullméktige antagna taxans maximiavgift.
Kommunen menade att avgiften speglade den faktiska kostnaden for prestationen. HD
fann emellertid att avgiften stred mot likstéllighetsprincipen och avgiften godtogs
darfor inte. Av betydelse for fallet &r att taxans maximiavgift overstigits, vilket
sarskiljer fallet nagot. Trots det torde rattsfallet visa pa att avtal som reglerar avgifter,
som avviker fran vad en taxa medger, strider mot likstallighetsprincipen.

129 Sveriges Kommuner och Landsting, 20164, s. 36
130 50U 1979:65-66, s. 394 f
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Att kommunerna behdver ha en plantaxa for att kunna ta ut planavgift ar ostridigt. Det
géller oavsett om de tar ut planavgiften vid bygglov eller om den regleras i ett avtal.
Finns en taxa kan den inte frdngas da den skall ge berakningsgrunderna
forplanavgiftsuttaget. Sammantaget leder detta till att ersattningsregleringar i
plankostnadsavtal behéver ha sin berakningsgrund i kommunens plantaxa.

8.3.1 Utredningskostnader utdver taxegrundad erséttning

| avsnitt 5.3 och 5.4 betonas att de enda planrelaterade kostnader som kommunen far
tacka ar de som far tas ut med planavgift.

I avsnitt 6.1 kom vi fram till att utredningar far tackas med planavgift. Liksom andra
planrelaterade kostnader maste darfor utredningar utga enligt plantaxa. Att ta betalt for
utredningskostnader utdver vad som framréknas med plantaxan borde darfor inte vara
mojligt.

8.4 Anvandningen av avtal for att ta betalt for plankostnader

8.4.1 Hur vanligt?

I enkdtsvar har 89 av 102 kommuner angett att de anvént sig av plankostnadsavtal for
att reglera plankostnader nagon gang under de senaste tva aren. Av dessa har 72 stycken
aven uppgett att de har en avtalsmall for den typen av avtal.

Av de 13 kommuner som inte anvant sig av plankostnadsavtal har 4 stycken angett att
de inte gjort det till foljd av att det endast &r kommunen sjalv som initierat planer eller
for att det varit ett 1agt bebyggelsetryck de senaste aren.

De kommuner som inte anvander sig av avtal ar generellt sett mindre till antalet
invanare. Alla 13 kommuner som uppgett att de inte anvant avtal under de senaste tva
aren har under 20 000 invanare och 9 av dem har under 10 000 invanare.

8.4.2 | vilka fall efterstravas anvandningen av plankostnadsavtal?

Fran enkatundersokningen ges svar pa i vilka detaljplanefall som kommunerna
efterstravar att anvanda sig av plankostnadsavtal. De 102 kommunerna som deltagit har
fatt svara pa om de vill gora det i samtliga fall, i vissa typfall eller inte i nagra fall alls.
Resultatet syns i diagram 8-1.
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| vilka fall vill er kommun anvanda avtal for att
reglera plankostnader?

B! samtliga fall @I "exploatdrsituationer"  Qlinte i nagra fall

Diagram 8-1: Kommunernas svar pa i vilka fall de efterstravar att teckna avtal om plankostnader.

37 kommuner har uppgett att de vill reglera plankostnader i avtal i samtliga
detaljplanesituationer.

Vidare har 56 kommuner angett en begransning av de fall da de efterstravar att reglera
plankostnader i avtal. Vi har valt att samlat séga att dessa kommuner vill avtala i
“exploatdrsituationer”. Typiskt sett innebér det att planldggningen sker pd annans én
kommunens initiativ och det finns en eller ett fatal tydliga motparter. Till denna
kategori raknas alla kommuner som svarat nagot eller flera av de forskrivna
svarsalternativen:

o | fall med exploatdrer
o | fall med enbart en fastighetsagare
o | storre projekt

Hit rdknas dessutom de kommuner, 12 stycken, som i fritextsvar angett att de vill
anvanda sig av plankostnadsavtal i samtliga fall forutom da kommunen &ger marken
eller planlaggningen sker pa kommunens initiativ. Da detta inte var ett forskrivet
svarsalternativ kan det finnas anledning att tro att fler av de 56 kommunerna som angett
att de vill skriva avtal i exploatorsituationer, ocksa menat att de inte avtalar nar
kommunen &r motpart.
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I enkétsvar har det framst getts tva olika forklaringar till varfor kommunerna inte
avtalar om plankostnaderna nar planlaggningen sker pa kommunalt initiativ. Nagra
kommuner har angett att faktureringen da istallet skots internt inom kommunen, utan
avtal. Andra kommuner har angett att planer pa kommunens initiativ ofta ger nytta till
manga enskilda fastighetsagare istéllet for en eller ett fatal exploatorer, och att det da
ar lampligare och mer praktiskt att ta ut planavgifter vid deras bygglovsansékningar.

Endast 9 kommuner har uppgett att de inte efterstrdvar att anvanda sig av
plankostnadsavtal i nagot fall. 93 av 102 kommuner efterstravar saledes att anvanda sig
av plankostnadsavtal i nagot sorts fall.

I intervjuer med kommuner har det framkommit hur de resonerar nar det véljer att
anvanda eller att inte anvanda plankostnadsavtal.

Flera kommuner har uttryckt att det &r problematiskt att anvanda plankostnadsavtal for
planer som berér manga fastighetséagare. Det dr organisatoriskt svart med manga
avtalsparter och det kan bli problem ifall ndgon av dem inte vill skriva pa. Vissa av
kommunerna menar att det da & mer lampligt ta ut planavgift vid
bygglovsprévningarna. En kommun menar dock att det trots problemen ar enklare att
upprétta avtal med alla parter &n att ta ut planavgift vid bygglovet.

En annan kommun tycker dock det fungerar bra att uppréatta plankostnadsavtal dven i
fall med manga fastighetségare. De ber fastighetsagarna att bilda ett konsortium eller
gemensamt bolag sa att en foretradare kan representera alla fastighetsagares intressen.

Det finns &ven en kommun som inte anvander sig av plankostnadsavtal 6verhuvudtaget
utan har en dialog med exploatérer déar de redogoér for forutsattningarna och avgifter
regleras sedan i ett exploateringsavtal. De upplever upprattandet av plankostnadsavtal
som ett onddigt moment, som mest blir tids- och kostnadskravande.

Vidare finns det en kommun som bara anvénder sig av avtal da de inte ens har nagon
plantaxa sedan 20 ar tillbaka. De menar att det fungerar bra, men eftersom det inte gar
att avtala i alla detaljplanefall sa far vissa planer skattefinansieras. Det galler t.ex. om
byggratterna skall utokas for manga fastighetségare i ett villakvarter.

8.5 Avtalens funktion
Kommuner har olika motiv till att anvanda plankostnadsavtal istéllet for att ta ut
planavgift vid bygglov. Dessa motiv ger grunden for vad som plankostnadsavtal

reglerar och hur erséttningen for planarbetet tas ut, dvs. vilken funktion anvandandet
av plankostnadsavtal har.
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Generellt brukar plankostnadsavtalen reglera vem som tar fram planhandlingar och
utredningar, nar ersattning ska betalas, hur erséttningen beraknats fram och skall
fordelas, hur erséttningen eventuellt skall justeras och vad som héander ifall arbetet
avbryts eller planen inte vinner laga kraft.

Auvsnittet kommer darfor behandla nagra av de viktigaste motiven till anvandandet och
de avtalsregleringar som aterfinns i avtalen.

8.5.1 Motiv till anvandning av plankostnadsavtal

I enkatundersdkningen fick kommunerna svara pa vilka motiv de har till att anvanda
plankostnadsavtal istallet for att ta ut planavgift vid bygglov. Resultatet fran de 92
kommuner som angett att de anvént plankostnadsavtal de senaste tva aren syns i
diagram 8-2. Varje kommun kan ha angett flera olika motiv.

Kommunernas motiv till att
anvanda plankostnadsavtal
Ta betalt fér den faktiska plankostnaden | RN -

Sakra betalning for nedlagda kostnader om I 2

arbetet skulle avbrytas

Gora upp en betalningsplan i forskott [ R 260

Reglera ersattningen i fall som inte tacks in av
plantaxan

I 13
Ta betalt fér annat &n vad plantaxan medger [l 5

Fa snabbare kostnadstackning Il 4

Annat [ °

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Diagram 8-2: Motiv till anvéndande av plankostnadsavtal hos de 92 kommuner som uppgett att de
anvander sig av plankostnadsavtal i enkatundersdkningen.

75 av 92 kommuner uppger att de anvander plankostnadsavtal for att fa betalt for sin
faktiska plankostnad. Det visar att kommuner gérna knyter planavgiftsintakterna till
kostnaderna for den enskilda planen. Detta har dven flera kommunrepresentanter
uttryckt i intervjuer.

Det ar dven 63 av 92 kommuner som ser uppsékringen av betalning for nedlagda
kostnader ifall arbetet skulle avbrytas som ett motiv till att anvanda plankostnadsavtal.
Denna anlednings laglighet berdrs narmare i avsnitt 8.6 nedan.

Vidare menar 26 av 92 kommuner att de anvander plankostnadsavtal for att géra upp
en betalningsplan i forskott. Ytterligare 4 kommuner har i fritextsvar forklarat att de
ser en snabbare kostnadstackning som ett motiv till att anvanda plankostnadsavtal.
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Det &r 13 respektive 5 av de 92 kommunerna som anvander plankostnadsavtal for att
reglera ersattningen i fall som inte tacks in av plantaxan eller for att ta betalt for annat
an vad som plantaxan medger.

9 kommuner har angett andra motiv till att de anvander sig av plankostnadsavtal. Nagra
sager att de gor det for att garantera att den som far nyttan av planen ar den som betalar.

Andra sager att ett planavgiftsuttag vid bygglovsansdkan ofta uppfattas som ovantat,
oskaligt och orattvist. Vidare uttrycker ndgra kommuner att de anvander avtal for att
det ar enklare &n att ta ut planavgift vid bygglov. Tva kommuner anvander
plankostnadsavtal for att de saknar en taxa for att kunna ut planavgift vid bygglov.

I intervjuer med kommuner och i ytterligare kommentarer i enkdtundersokningen ges
fler motiv och férklaringar till varfor kommunerna anvander sig av plankostnadsavtal.
En kommun patalar att ett paskrivet plankostnadsavtal visar pa en stark vilja exploatera
mark. Att det finns exploatorer som ar villiga att exploatera marken som planlaggs ar
sarskilt viktigt i dessa tider nér det &r ett hogt bebyggelsetryck. Kommunens resurser
skall inte laggas pa en plan som ingen exploator vill anvanda.

En annan kommun menar att plankostnadsavtal upplevs som ett sakrare betalningssatt
an att vanta till bygglovsskedet, eftersom en exploatér kanske inte ens soker bygglov
och darmed inte betalar planavgiften.

Resultaten ger sammantaget en bild av att planavgift som tas ut vid bygglov ger upphov
till flera praktiska problem som uppréttandet av plankostnadsavtal kan l6sa, men &ven
for att franga normbundenheten som plantaxan ger.

8.5.2 Plankostnadsavtal for att ta ut planavgift i férskott

Att ta ut planavgift i forskott ar en lagstadgad mojlighet och en god anledning till att
anvanda sig av plankostnadsavtal. Det var dock bara 30 av 92 kommuner som antingen
angav “att gora upp en betalningsplan i forskott” eller “for att fa snabbare
kostnadstackning” som ett motiv till att anvanda plankostnadsavtal i sina enkétsvar.

Fran var avtalsundersokning framkommer det anda att det ar vanligt att kommunerna
anvander avtalen for att ta betalt i forskott. Undersokningen visar att 53 av 54
kommuner tar ut nagon form av betalningsforskott innan bygglovsforfarandet, se
diagram 8-3.

5 av dessa kommuner kopplar istéllet hela betalningen till nar detaljplanen blivit
antagen av kommunfullméktige eller nar planen vunnit laga kraft. Ytterligare 4
kommuner gor det i vissa planer, men tar ocksa ut det annu tidigare i andra planer.

Majoriteten av kommunerna, 44 av 54, tar ut ersdttningen I6pande under planarbetet
eller kopplat till vissa skeden under planarbetet.
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Nar tas planavgiften ut?

K Vid antagande eller laga kraft
OVid bygglov
B Forskott under planarbetet

B Vid antagande/laga kraft eller i
forskott under planarbetet

Diagram 8-3: Nar planavgift tas ut i kommunerna enligt undersokta plankostnadsavtal och mallar.
I diagram 8-3 har resultatet delats in i fyra kategorier:

o Vid antagande eller laga kraft innebdr att all betalning inkommer néar
detaljplanen blivit antagen av kommunfullmaktige eller nér planen vunnit
laga kraft

e Vid bygglov innebér att all betalning sker nér bygglov har beviljats, vid den
tidpunkt dar betalning skett om ett plankostnadsavtal inte hade anvants.

e Forskott under planarbetet innebar att det sker nagon form av
forskottsbetalning innan detaljplanen blivit antagen av kommunfullmaktige.

¢ Vid antagande/laga kraft eller i forskott under planarbetet innebar att

kommunen varierar mellan att koppla erséttningen till planens fardigstallande
eller att ta ut den i férskott under planarbetet.
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8.5.3 Hur beréknas ersattningen?

I avtalsundersdkningen granskas hur kommunerna berdknar ersattningen for sitt
planarbete i avtalen. Sé&rskilt utreds om erséttningen har sin grund i respektive
kommuns taxa. Resultatet syns i diagram 8-4 nedan.

De olika berakningsmetoderna som férekommer kan delas in i sex olika kategorier:

e Areal ger belopp ar nar ersattningen anges som ett belopp vilket grundas pa
hur stor byggréatt som exploatoren ges av detaljplanen. Relationen mellan
byggrattens och erséttningens storlek har grund i kommunens taxa.

e Uppskattad tid ger belopp ar nar erséttningen anges som ett belopp vilket
grundas pa en given timkostnad som multiplicerats med en uppskattning av hur
lang tid handlaggningen kommer att ta. Timkostnaden har grund i kommunens
taxa.

o Detaljplaneférfarande ger belopp ar nar ersattningen anges som ett belopp som
beror pa vilket forfarande detaljplanen handlaggs med. De fasta beloppen for
olika detaljplaneférfaranden har grund i kommunens taxa.

o Faktisk tid debiteras ar nér ersattningen inte anges som ett fast belopp, men det
ges vilken timkostnad som kommer att tas ut for kommunens nedlagda tid.
Timkostnaden kan ha grund i kommunens taxa eller baseras pa nagon annan
uppskattning eller berdkning.

e Belopp, berékningsmetod framgar ej ar nar ersattningen anges som ett belopp
som saknar nagon angiven berakningsgrund eller dér det anges att den bestamts
med annan grund som saknar grund i kommunens taxa.

e Berdkningsmetod varierar innebdr att kommunen anvander olika
berdkningsmetoder i olika fall. Det som fradmst observerats & kommuner som
anvander bade arealbaserade och timbaserade berakningsmetoder for att
bestamma ersattningen, bagge med grund i taxan. | en kommun sa gjordes en
speciallésning utan taxegrund i ett fall och i ett annat sa debiterades faktisk tid
enligt taxegrundad timtaxa.
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Hur kommunerna bestammer ersattningen i sina

plankostnadsavtal
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B Med taxegrund  OUtan taxegrund  [@Taxegrund i vissa fall

Diagram 8-4: Hur kommunerna bestdmmer erséttningen i plankostnadsavtalen och om ersattningen
beraknats med grunder angivna i taxa.

Hur kommuner bestammer ersattningen for sina plankostnader i avtal varierar. Tydligt
ar dock att manga kommuner vill knyta ersattningens storlek till den faktiska tid som
kommunen lagger ned pa planen.

Det verkar dven som att flera kommuner anvander avtal for att kunna bestdmma
ersattningen pa andra satt an vad deras plantaxa medger.
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8.5.4 Undersokning av taxegrund i avtalen
Kommuner behdver ha en plantaxa och tillampa den som grund for berédkningen av
erséattning dven nér planavgift tas ut genom plankostnadsavtal, se avsnitt 8.3 ovan.

Diagram 8-5 visar i vilken omfattning de kommuner vars avtal och mallar vi har
granskat har taxegrund i sina avtal.

Har ersattningen i kommunernas plankostnadsavtal
taxegrund?

A

B2 ONej @Varierar

Diagram 8-5: Om kommunerna anvander plantaxan for att berékna erséttningen i sina plankostnadsavtal.

Av de kommunerna vars avtal som undersokts sa har 39 av 54 en taxegrundad
ersattning i sina plankostnadsavtal.

14 kommuner har ingen som helst taxegrund for berakningen av den erséttning som
skall erlaggas enligt plankostnadsavtalen. | 11 av dessa kommuner sa anges det ingen
berakningsgrund for det belopp som skall ersattas, och i de 3 resterande sa ersatts
nedlagd tid med en timkostnad som saknar grund i taxa.*®

En kommun har bade visat avtal dar ersattningen har taxegrund och andra avtal dar den
inte har det.

Aven om de flesta kommuner baserar ersittningen i avtalen pa sin plantaxa finns det
en betydande andel kommuner som inte gor det. | intervjuer med kommuner upplever
flera att plantaxan blir fér generell och schablonartad for att kunna tillampas i varje fall.
Planfallen varierar mycket och kostnaderna likasa, sa ett sjalvkostnadsuttag i varje
enskilt fall ar ofta 6nskvart, se avsnitt 7.5 ovan.

131 Se diagram 8-4 ovan
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8.5.5 Ingar utredningar i den taxegrundade erséattningen i avtalen?

En kostnad som verkligen varierar fran fall till fall & kostnaden for utredningar. Aven
nér kommunerna har en taxegrundad ersattning i sina plankostnadsavtal réknas séllan
utredningskostnader med i den ersattningen, utan de behandlas separat. Det gors
antingen genom att exploatoren alaggs att bestélla utredningarna sjalv, eller sa alaggs
de att direkt ticka kommunens faktiska kostnader for utredningarna.

Om utredningar ingdr i den taxegrundade ersattningen hos de 39 kommuner som hade
taxegrund i sina plankostnadsavtal visas i diagram 8-6. Kategoriseringarna definieras
som foljande:

e Jainnebér att utredningskostnader ingar i den taxegrundade ersattningen.

e Ja, vissa utredningar innebar att vissa utredningskostnader ingar i den
taxegrundade ersattningen.

¢ Nej, da exploator bestaller utredningar innebér att utredningskostnader inte
ingar i den taxegrundade ersattningen till kommunen eftersom exploatéren
sjalv skall bestalla och bekosta utredningarna direkt.

e Nej innebar att kommunen i avtal har reglerat sa att de far kostnadstéckning
for sina utredningskostnader utéver den taxegrundade erséttningen.

Ingar utredningskostnader i den taxegrundade
ersattningen?

B Nej #Nej, da exploator bestaller utredningar  EJa, vissa utredningar  OJa

Diagram 8-6: Om utredningskostnader ingar i taxegrundade ersattningen hos de 39 kommuner som har
taxegrund i sina avtal enligt diagram 8-5.

67



Avtal om kostnader for planarbete

8.6 Avtal om ersattning for planarbete vid avbruten plan

Nyttokravet, som beskrivits i avsnitt 5.5, innebar att planavgift endast far tas ut av den
vars fastighet har nytta av planen. I plankostnadsavtal forekommer vanligen klausuler
som innebar att kommunerna sakrar ersattning for sina nedlagda plankostnader for det
fall att arbetet skulle avbrytas eller pa annat sétt inte leda till en lagakraftvunnen plan.

Lindberg har papekat att dessa avtalsregleringar strikt strider mot nyttokravet for
planavgiftsuttag i PBL 12:9.1%

| detta delkapitel beskrivs hur uppsékringarna forekommer i kommunernas avtal och
det utreds om ett utlosande av en sadan klausul skulle innebéra ett dvertramp av
nyttokravet.

Som ges fran diagram 8-2 ovan sa har 63 av 92 kommuner som uppgett att de anvander
plankostnadsavtal angett att just sakringen av betalning for nedlagda kostnader ifall
arbetet skulle avbrytas ar ett motiv till deras anvandande.

8.6.1 Kan nyttokravet gas runt genom anvandandet av avtal?

I avsnitt 8.1 beskrevs att ersattningen i plankostnadsavtalen skall ses som uttag av
planavgift och inte nagot annat.

Som angivits i avsnitt 8.2 sa ar plankostnadsavtal inte direkt reglerade i lag men att
reglerna om planavgift i PBL ger ramen for vad avtalen far reglera. Av den anledningen
kan inte ett plankostnadsavtal medge kommunen ratt att ta ut planavgift pa andra villkor
an vad som kravs vid uttaget av planavgift vid bygglov.

Nyttokravet kan alltsa inte frangas genom att uppratta plankostnadsavtal. Hur nytta kan
definieras ar inte helt tydligt. Det uppstar nar ett bygglov medges i enlighet med planen,
men det borde ocksa kunna uppsta i andra situationer, se avsnitt 5.5. Att planarbetet
inte avbryts och att planen vinner laga kraft maste dock onekligen ses som krav for att
nagon fastighet skall anses fa nagon nytta i PBL 12:9:s mening.

Vi menar darfor, i likhet med Lindberg, att det inte &r forenligt med géllande rattsregler
att kommuner tar ut erséttning for nedlagt arbete om en detaljplan inte vinner laga kraft
eller planarbetet avbryts dessforinnan. Det skulle otvivelaktigt strida mot nyttokravet.

8.6.2 Klausulens forekomst

Fran avtalsundersokningen har det framkommit att alla 54 kommuner som bidragit med
material sékrar betalning for nedlagt planarbete som, under nagon form av
omstandighet, inte leder till en lagakraftvunnen plan. Hur de gor det ses i diagram 8-7.

132 |indberg i FT hafte 3, 2012, s. 379 f
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Diagrammet redogdr for klausulen/klausulernas funktion i avtalen hos de 54 kommuner
som skickat in avtal eller mallar. Indelningen bestar utav 2 kategorier, varav en ar
indelad i tva fall.

e Om plan inte vinner laga kraft: alla omstandigheter dar planen inte blir
lagakraftvunnen pga. att kommunen inte antar planforslaget eller att den
6verklagas och upphévs av 6verordnad myndighet.

o Om planarbetet avbryts

o Av nagon part: de omstandigheter da bade kommun eller exploator
onskar avbryta planarbetet. Exploatoren betalar da for de kostnader
som kommunen burit fram tills avbrytandets tidpunkt.

o Av exploator: de omstandigheter da endast exploatéren, och inte
kommunen, dnskar avbryta planarbetet. Exploatoren betalar da for de
kostnader som kommunen burit fram tills avbrytandets tidpunkt.

Nar kommuner tar betalt for nedlagt arbete
60

50

Av exploator:
40 31 st

30

20

Antal kommuner

10

Om planarbetet avbryts Om plan inte vinner laga kraft

Diagram 8-7: Under vilka omstandigheter som exploatdren far betala kommunen for dess kostnader for
planarbetet ifall den inte vinner laga kraft.

Alla 54 kommuner tar alltsa ut ersattning for sitt arbete ifall exploatéren skulle avbryta
planarbetet. 23 av dem gor det dven ifall det &r kommunen som vill avbryta arbetet.

48 av 54 kommuner sakrar betalning for planarbetet aven ifall planen inte skulle antas
eller om den blir upphdvd vid en 6verklagan.
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8.6.3 Ovanligt att planer inte vinner laga kraft

Av sex stycken kommuner och tva exploatorer som tillfragats i intervju svarade
samtliga att ett initierat planarbete i princip alltid leder till en plan som vinner laga kraft
och att det darfor séllan tas betalt for planarbete som inte resulterat i en fardig plan.

8.6.4 Annat lagstdd for uttag av kostnader for nedlagt arbete?

Som beskrivits i avsnitt 5.3 ovan gar speciallagstiftning, sasom PBL, fore vad som
generellt ségs i KL. Att tolka KL 8:3 b till att kommuner skall kunna ta ut avgift for
sina tjanster och nyttigheter, och saledes dven nar planarbete inte leder till fardig plan,
ar darfor 16nlost da nyttokravet i PBL 12:9 alltid ligger kvar.

FL ger heller ingen annan grund for uttag av kostnader for nedlagt planarbete, sarskilt
till f6ljd av vad som sigs i FL 3 § ”Om en annan lag eller en férordning innehaller
nagon bestammelse som avviker fran denna lag, géaller den bestammelsen.”
Nyttokravet som utgar fran PBL kan saledes inte erséttas genom en annan bestammelse
i FL.

8.6.5 Branschens syn parisken att fa betala en ofardig plan

En kommun menar att om de skulle sta for risken skulle de vara forsiktiga att ta fram
planer som riskerar att Overklagas. Darfor skulle de bli restriktiva i vilka planer som
véljs att arbeta med.

Yiterligare en kommun tycker det ar rimligt att exploatoren star for risken om de
avbryter arbetet. Kommunen har dnda resonerat att om det pa exploatorens initiativ
kravs tillbaka redan betald ersattning vid avbruten plan sa skall det goras, men det ar
inget som kommunen gor per automatik.

En annan kommun anvander inte avtal vilket gor att de star for risken om detaljplanen
inte vinner laga kraft. De ser andra fordelar med detta forfarande som de anser
Overvager risken att en plan avbryts eller inte vinner laga kraft. De tycker att det &r
béttre att de star den risken eftersom det séllan hander att detaljplaner inte vinner laga
kraft eller avbryts och att upprattande av avtal tar onddig tid som bromsar ner alla
exploateringsfall. Denna kommun anvander sig dock av plankonsult for sjalva
planarbetet dar kostnaden regleras mellan exploatér och konsult. Kommunen har
saledes bara kostnader for att fora fram forslaget till antagande.

En exploat6r som intervjuats anser att det inte ar nagra storre problem att de star for
risken, sa som de oftast gor idag. Den motiverar det utifran att det &r pa deras initiativ
planen tas fram och att det darfor ar okej att sta risken att planen avbryts eller inte
vinner laga kraft. De kan tanka sig att ersatta kommunen for deras nedlagda arbete, sa
lange skélen till avbrytandet ar rimliga.
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Den andra intervjuade exploatéren har ingen stark asikt i fragan men menar att
planavgift inte handlar om sa stora kostnader och eftersom det séllan avbryts ar det okej
ifall de star for risken. De menar i och for sig att kommunen lika vél skulle kunna sta
for den risken, eftersom det handlar om véldigt fa planer som inte vinner laga kraft.

Generellt for samtliga intervjuade var att nyttokravet i detta avseende inte &r nagot de
tankt pa i storre utstrackning eftersom planer sallan avbryts eller pa annat satt inte
vinner laga kraft.

8.7 Kommuners skilda praxis for att ta ut planavgift

Som visats tidigare i detta kapitel finns det en stor variation i hur olika kommuner tar
betalt for sitt planarbete. Hur kommunernas plantaxor ser ut kan ocksa skilja i stor grad,
vilket visats i kapitel 7.

Exploatdrer, kommuner och dven Kristina Isacsson fran SKL menar att det borde finnas
ett egenvarde i att kommunernas praxis for att ta ut planavgift inte skiljer sig at i sa stor
utstrackning. Det skulle bli tydligare for exploatdrer och andra fastighetsédgare som
betalar planavgifter och kommunerna skulle kunna jamféra sina metoder med varandra.

Viktigt ar dock, vilket Kristina Isacsson ocksa poangterar, att kommunerna har ett
sjalvstyre. Det ar helt upp till kommunerna att sjalva valja om och i sa fall hur de tar
betalt for sitt planarbete, sa lange det sker inom lagens ramar. Vagledning fran en
organisation med storre dverblick och underlag kan dock vara bra, och nar samma
underlag tillampas av manga kommuner blir saklart taxorna likartade.

8.8 Planmonopolets paverkan pa avtalsvillkoren

Det ar kommunerna som far planlagga anvandningen av mark och vatten, enligt PBL
1:2. Denna paragraf ger det sa kallade ’planmonopolet” i Sverige. Det innebér att det
ar kommunen som antar forslag om planldggning. Dock betyder det inte att
kommunerna ar de enda som kan arbeta fram planforslagen som skall antas.!*

Planmonopolet innebar att kommuner inte kan tillhandahalla sina planrelaterade
tjanster som vilket privat bolag som helst, med endast civilrattsliga begrénsningar. De
offentliga begransningarna, som lyftes i avsnitt 4.1, ar for planavgift langtgaende och
staller harda krav pa denna myndighetsutovning. Det begransar avtalsfriheten,
framforallt vad det galler planavgiftens storlek.

133 Didén m.fl., 2016-12-13 Zeteo, kommentaren till 1 kap. 2 §
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Det ar omajligt att veta exakt hur planmonopolet dnda paverkar avgiftens storlek och
ovriga avtalsvillkor i plankostnadsavtal. Det foljer av att det inte gar att gora en
jamforelse av plankostnadsavtal i en oreglerad marknad, utan planmonopol for
kommunen, och en reglerad marknad, med planmonopol fér kommunen. Dock finns
det starka skél att anta att planmonopol gér kommunen till en starkare avtalspart vid
ingdende av plankostnadsavtal, méjligen undantaget i kommuner med lagt
bebyggelsetryck.

Trots att kommunen ofta ar i 6verlage skall det inte kunna paverka avgiftens storlek,
eftersom en likstalld taxa som hogst tar ut kommunens sjélvkostnad skall tillampas vid
avgiftsbestdmningen. En intressant foljdfraga blir ifall kommunens starka
partsstallning istallet paverkar andra avtalsvillkor.

Planmonopolet kan mojligen &ven ha betydelse for hur stora kommunens kostnader
blir. Da kommunen saknar konkurrens pa sina plantjanster &r incitamenten till att halla
ner de planrelaterade kostnader svaga. FL 7 § ger dock att kommuner skall tillhandhalla
sina tjanster sa enkelt, snabbt och billigt som mgjligt.

8.8.1 Branschens syn pa planmonopolets paverkan pa
plankostnadsavtalen

Fran exploatorshall har det uttryckts att kommunerna ofta har ett Gverlage i
forhandlingssituationer rorande planarbete och plankostnader, till foljd av
planmonopolet. Skriver exploatoren inte pa plankostnadsavtalet blir det helt enkelt
ingen plan. Ibland far de ga med pa oférmanliga villkor, for att inte stota sig med
kommunen.

Exploatdrerna séger dock att de utan problem kan uttrycka sina synpunkter och féra en
dialog med kommunen om vad de tycker. Om det &r nagon speciell punkt som &ar av
vikt for exploatdren sa kan kommunen ofta beredd att slappa nagot annat.

I vissa mindre kommuner kan istéllet exploatdren uppleva att de &r i 6verléage.
Kommunerna kan da vara oerhort mana om de som vill bygga i kommunen.

Det som kan paverkas i avtalsférhandlingar & andra ataganden och regleringar &n
storleken pa ersattningen for kommunens arbete. Vad det géller ersattningen upplever
exploatdrerna att kommunen ofta pekar pa sin taxa och sager att det ar den som
bestdmmer.
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9 Diskussion

Efter att ha studerat kommuners méjligheter att ta ut planavgift och den praxis som
kommuner tillampar for att fa tackning for sina plankostnader har vi nu kommit fram
till vart diskussionskapitel.

Forst konstateras att vi funnit att all plankostnadstackning begréansas av reglerna om
planavgift i PBL 12:9-11.

Lagstiftningen ar uppbyggd for att planavgift skall tas ut pa ett satt som liknar uttaget
av bygglovsavgifter. Det &r till och med anpassat for att planavgiften ska tas ut i samma
forfarande, vid samma tidpunkt och av samma handléggare som bygglovsavgiften.

Att ta ut planavgift pa det séttet ger emellertid upphov till problem, framst pa grund av
att kopplingen mellan kommunens arbete med planen och betalningen for detsamma
blir svag. Det leder till att kommuner istéllet valjer att reglera plankostnader i avtal med
den som soker planlaggning. Dessa plankostnadsregleringar ses av vissa kommuner
som nagot helt annat an ett “vanligt” planavgiftsuttag. | avtalen forekommer relativt
ofta regleringar som inte foljer reglerna for planavgift, t.ex. har vi sett att uppat 25 %
av kommunerna inte beréknar erséttningen i avtalen med grund i deras plantaxa.

I SKL:s underlag for konstruktion av PBL-taxa ndmns avtalsmojligheten kort, men det
sdgs att deras taxeunderlag bara behandlar planavgift i samband med
bygglovsgivningen. Det som ségs ar att det vore bra om det framgar av taxan ifall avtal
anvands, och att det maste finnas en konsekvens mellan storleken pa planavgiften som
tas ut i bygglov och de kostnader som tas ut i avtal. Vi menar att ”en konsekvens”
mellan de tva satten att ta ut plankostnader inte ar tillrackligt, da det finns tvingande
lagstiftning som skall foljas &ven nér avtalsmodellen tillampas. Det blir sérskilt
anmarkningsvart da SKL sjalva sager att det ar reglerna om planavgift som séatter
ramarna for vad avtalen far reglera. Det finns inga skal att inte tillampa plantaxan for
bestdmning av erséttningen i plankostnadsavtal.

Vad det géller vissa delar av reglerna for plankostnadsuttag kan det dock diskuteras om
de verkligen ar andamalsenliga. M6jligen kan lagstiftningen lara en del av den praxis
som kommunerna utvecklat.

Nedan kommer det diskuteras vilken vikt likstallighetsprincipen ska ges for
planavgiftsuttagen, hur utredningskostnader skall hanteras, vad bygglovskravet stéller
till for problem for kommunernas planavgiftsuttag och varfor det finns sa fa
overklaganden eller bestridanden av olovliga avtalsregleringar.
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9.1 Vad innebar ett likstallt planavgiftsuttag?

Det kommunala planavgiftsuttaget skall vara likstallt. Likstallighetsprincipens framsta
syfte &r att alla kommunmedlemmar skall behandlas lika. For planavgifter innebar
principen att avgifterna skall fordelas efter objektiva grunder och att lika fall skall ge
lika avgift. Det uppnas genom att det vid varje avgiftsbestamning tillampas en taxa som
ar normbunden till en objektiv berdkningsgrund.

Olika berakningsgrunder, sa som areal byggratt eller nedlagd tid, ger dock olika sorters
likstéllighet. En arealbaserad taxa ger att planer med lika stor byggrétt kostar lika
mycket, priset speglar da den produkt som levereras. En tidshaserad taxa ger att lika
tidskravande planer kostar lika mycket, priset speglar da istéllet det arbete som lagts
ned.

En viktig fraga blir om bada sorternas likstallighet ar 6nskvarda sett utifran PBL
12:10:s och likstallighetsprincipens syfte. Bohlin har sagt att formuleringen som
anvands i PBL 12:10, att hogst den genomsnittliga kostnaden for en atgardstyp far tas
ut som avgift, innebdr ett forbud mot att ta ut extra kostnader som hénfors till ett visst
arende. Vid anvandandet av en timtaxa ar visserligen timkostnaden normbunden, men
antalet nedlagda timmar kan sékerligen variera &ven mellan fall som liknar varandra.
Det innebr i sa fall att det tas extra betalt for arenden som av enskilda anledningar blir
extra tidskrdvande.

Att sé&ga att tidsbaserade taxor inte ar forenliga med likstallighetsprincipen vore dock
att dra det for langt. Som sagt sa ar principens syfte att alla kommunmedlemmar skall
behandlas lika. Det ar inte oforenligt med att alla far betala enligt samma timtaxa for
de timmar som kommunen lagger ned pa en plan som de har nytta av. | férarbeten till
APBL uttrycktes att plankostnadsuttaget skulle vila pa just likstallighetsprincipen.

9.2 Sjalvkostnad i det enskilda fallet eller likstallda uttag?

Att hogst kommunens genomsnittliga kostnad for en atgard far tas ut som planavgift
innebér att bade sjalvkostnads- och likstallighetsprincipen skall beaktas. Ett starkt
motiv for kommunerna att anvanda avtal har angetts vara att de skall fa tackning for
sjalvkostnaden i det enskilda fallet. En aktuell fraga blir vad som skall vaga tyngst vid
ett enskilt avgiftsuttag, ar det att kommunen far ta ut sin sjalvkostnad eller att
avgiftsuttaget blir likstallt?

Manga kommuner vill fa tackning for sin sjalvkostnad i varje enskilt detaljplanefall, av
forklarliga skal. Det blir tydligt att de ersdttningar som kommer in motsvarar de
kostnader som kommunen har lagt ned pa arendet och ersattningen erlaggs i samband
med att planarbetet startas upp, genomfdrs eller avslutas. Exploatorer ser garna ocksa
att planarbetet ar slutbetalt nar planen &r klar att anvandas, sa det blir lattare for dem att
budgetera och félja upp kostnaderna.
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Denna tydlighet och enkelhet far stallas mot syftet med att en genomsnittlig kostnad
skall tas ut, vilket ar att uppna ett likstallt avgiftsuttag.

Hur starkt likstélligheten prioriteras i planavgiftssammanhang varierar mellan
kommunerna. Det finns, eller har i varje fall funnits, en kommunal forandringsvag som
velat franga ett avgiftsuttag med fokus pa genomsnittliga kostnader. Istallet har man
velat att lagen ge uttryckligt stod for att kommuner far ta ut sin sjalvkostnad. Det som
foreslogs var att man skulle Gverga till att alltid debitera timkostnaden enligt
kommunens taxa.

Som namnts ovan sa anvands plankostnadsavtal i dagslaget ofta just for att enskilda
planer skall fa starkare sjalvkostnadstackning.

Sa lange lagstiftningen ser ut som den gor och bada principerna skall beaktas vid uttaget
av planavgift, menar vi att det &r likstalligheten som skall vaga tyngst i det enskilda
fallet. Att det totala avgiftsuttaget for en kommunal verksamhet inte Gverstiger deras
sjalvkostnad ar ocksa viktigt, men det galler pa langre sikt. Sjalvkostnadsprincipen
beaktas genom att de taxegrundade, likstéllda avgiftsintakterna féljs upp och jamfors
med de kostnader som kommunen faktiskt haft under samma tidsperiod. Taxan far
sedan justeras efter sjalvkostnaden, s att den faktiskt leder till att kommunens
genomsnittliga kostnad tas ut i varje fall.

Att istéllet ta ut sjalvkostnaden for varje enskild plan uppfyller sjalvkostnadsprincipen
men likstéllighetsprincipen riskerar att frangas. Det kan sla hart mot privatpersoner och
mindre aktdrer som ansdker om planlaggning, ifall kostnaderna skulle bli ovanligt htga
i just deras fall. Tidsbaserade taxor anses vara likstallda trots att de gor att kostnaden
kommer narmare ett sjalvkostnadsuttag i det enskilda fallet. Aven dessa taxor kan dock
ge problem med hogre kostnader i olika fall, da de inte fokuserar pa att ta ut en
genomsnittlig kostnad.

Metodiken for konstruktion av plantaxa som SKL presenterar i sitt senaste underlag tar
verkligen fokus pa ett genomsnittligt avgiftsuttag. Ett uttag av genomsnittliga kostnader
for olika typfall & genomgéende och centralt. Aven om de séger att det &r svart att dela
in planer i typfall foreslar de en grov indelning och en idé om att kommunerna skall
gora en taxa utifran uppskattningar av sina egna kostnader for varje typfall.

| dagslaget anvands dock inte denna taxetyp i nagon storre utstrackning. Underlaget
slapptes i juni 2016 och om det far nagot genomslag aterstar att se, kommunerna ar inte
pa nagot satt bundna att folja SKL:s underlag och det kan dessutom ta lang tid innan en
taxa fornyas.
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Den asikt vi hort om det nya underlaget ar att det ar krangligt att bestamma
genomsnittliga kostnader pa egen hand, vagledningen med fardiga faktorer fran tidigare
taxeunderlag ar ndgot som saknas. Risken med en taxekonstruktion som &r helt inriktad
pa att kommunens egna genomsnittliga kostnader skall anvéandas, ar att den blir sa
svartillampad att den inte kommer att anvéandas.

Att genomsnittliga uttag ar sa svara att uppna for plankostnader, tyder mojligen pa att
en sadan reglering inte lampar sig for planavgift. Da sadana uttag verkar fungera bra
for bygglovsavgifter kanske man borde 6vervaga att skilja pa regleringen av de bada
avgiftsuttagen, vilken nu gérs med samma bestdmmelser i PBL 12:10.

9.3 Hur skall utredningskostnader hanteras?

Klart vanligast ar att kommuner i plankostnadsavtal hanterar kostnader for
planrelaterade utredningar som nagot annat an de kostnader som tas ut med stod av
taxan. Bara nagra enstaka kommuner tar ut utredningskostnader som en del av det
taxegrundade beloppet.

Det ovan sagda galler trots att SKL i sitt underlag till kommunerna sagt att
utredningskostnader far tas med i den berakningsgrund som skall faststéllas i plantaxa.
Det tycker vi tyder pa att kommunerna helt enkelt inte vill hantera planrelaterade
utredningar i sin taxa.

Nar kostnader for utredningar ar inrdknade i taxan sa slas de genomsnittliga
utredningskostnaderna ut pa alla detaljplaner, vilket gor att kostnaderna fordelas
likstallt mellan alla detaljplaner. Om den inte &r inrdknad i taxan sa tas
utredningskostnaderna ut med en sjalvkostnad pa varje detaljplan istéallet.

Att utredningarna hanteras separat motiverar kommunerna med att de kan handla om
stora kostnader som varierar mycket fran fall till fall, och att den som far nytta av dem
ar den som borde betala for dem. Avtalsmassigt 1oses det genom att den stkande
antingen far bestélla utredningarna sjalv, eller sa bestéller kommunen dem och kraver
direkt tdckning for de kostnader som innebér.

Vi kan inte mena nagot annat an att om utredningskostnader inte ar med i taxan sa finns
det inget lagstod for att ta ut dessa kostnader. Sadant som inte &r medtaget i taxan maste
skattefinansieras, da det ar vid utformandet och antagandet av taxan som det bestams
vilka saker som skall avgiftsfinansieras déverhuvudtaget. Annat an det som laggs till
grund for taxeberdkningen kan inte tas ut i avtal eller pa nagot annat sétt.
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Likstallighetsprincipens syfte ar viktigt och vélbehdvligt. Foér att genomsnittliga
kostnader skall kunna asattas olika typfall kravs det dock att det finns tydliga och
likartade fall. Kostnader for planrelaterade utredningar &r nagot som gor att planfall
inte ld&mpar sig for en indelning i likartade fall. Den andra sortens likstéallighet som
uppnas med en tidshaserad taxa kanske lampar sig béattre for planarbetet, dd kommunen
istallet far betalt for sitt nedlagda arbete. Det skulle i sd fall ligga narmare ett
sjalvkostnadsuttag i det enskilda fallet, och da ett likstéllt sadant.

Fragan ar da ifall det ar rimligt att ta betalt for utredningar enligt samma timtaxa som
resten av planarbetet. Inkluderas dessa kostnader vid bestdmmandet av kommunens
timkostnad sa skulle timkostnaden bli betydligt hogre for alla planer. Om varje plan
debiteras efter nedlagt antal timmar sa skulle alla fa betala det hogre timpriset for att
tacka de stOrre planerna med fler och dyrare utredningar. Det &r just detta kommunerna
vill undvika da de valjer att behandla utredningar separat. For dem vore det dnskvart
att kunna ta ut kostnaden for utredningar till en sjalvkostnad for varje plan.

En intressant tanke blir darfor om det gar att reglera i taxan att utredningar skall ersattas
till en sjalvkostnad. Skulle det kunna innebdra att utredningskostnader rent juridiskt tas
ut med grund i taxan eller blir formuleringen otillamplig da det &r berékningsgrunderna
som skall anges i taxan?

Svaret borde vara nej. Det eftersom att det da inte skulle bli fraga om en tillampning av
taxan vid avgiftsbestamningen, vilket ar ett grundlaggande krav pa en taxas utformning.

9.4 Nar skall planavgift egentligen tas ut?

Planavgift skall kunna tas ut av den som far nytta av en plan, for att ticka kommunens
kostnader for planarbetet. En svarlost fraga ar vid vilket skede en sadan avgift skall tas
ut. Nar byggnadsndmnden tar ut bygglovsavgift ar det kopplat till nér bygglovet
medges.

Likval borde det vara 6nskvart att koppla planavgiftsuttaget till ett skede som har att
gora med planens framtagande, som nar den antas eller vinner laga kraft. Sa ser det inte
ut idag. Istéllet ar planavgiftsuttaget kopplat till medgivandet av bygglov pa fastigheter
som har nytta av planen.

Kommuner har tidigare dnskat frikoppla planavgiften fran bygglovet och istéllet koppla
den till planens antagande. Forslaget mottes av kritik da ett uttag av planavgift vid
planantagandet skulle kunna innebéra att fastighetségare som ar motstandare till planen
eller av andra anledningar inte tankt dra nytta av den hade behovt betala d4nda. Detta
motargument &r relevant eftersom nyttokravet annars hade frangatts helt och hallet.
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Som vi ser det utgdr anvandandet av plankostnadsavtal en bra I6sning pa fragan. | avtal
kan det regleras att avgiften tas ut vid t.ex. planens antagande, och det &r endast de som
far nytta av planen som far betala.

Ett problem med bygglovskopplingen i PBL 12:9 dr att den gor att det saknas lagstod
for kommuner att ta ut planavgift for planer som ger andra nyttor an byggratt.

Det finns inget som motsdger att andra plannyttor &n en medgiven byggratt skulle
kunna uppfylla nyttokravet for planavgiftsuttag. Lagstiftningen blir dock pa satt och
vis ofullstandig, eftersom bygglovskravet gor att kommuner dnda inte kan avgiftstacka
planer med dessa andra nyttor.

Vi menar att kopplingen till bygglov som finns for kommunernas planavgiftsuttag
borde kunna tas bort. Ett nagot omformulerat nyttokrav skulle anda kunna se till att
avgift endast far tas ut fran de som far nytta av planen. Utan krav pa att bygglov medges
hade planavgift kunnat tas ut for alla planer som medfor nytta. Att kravet tas bort skulle
heller inte hindra att det fortsatt kan tas ut planavgift vid bygglovsprévningen i de fall
dar plannyttan utg6rs av byggratter.

9.5 Erséttning for planarbete som inte leder till en fardig detaljplan

I princip alla kommuner vill genom avtal sékra betalning for sitt nedlagda arbete, for
det fall att planarbetet skulle avbrytas eller om planen av annan anledning inte vinner
laga kraft.

En nytta kan inte uppstd om en detaljplan inte vinner laga kraft, vilket gor att
nyttokravet egentligen skall hindra kommuner att ta ut ersattning for planarbete som
inte leder till en lagakraftvunnen detaljplan. For kommuner blir det darfor
problematiskt att lagstiftningen menar att planavgift bara far tas ut om en fastighet har
nytta av en detaljplan.

Det finns flera fall dar det kan tyckas att en kommun borde kunna fa ersattning for
kostnader som inte leder till en lagakraftvunnen detaljplan. Framforallt om det inte ar
kommunen som valjer att avbryta planarbetet.

Detaljplaner brukar néstintill alltid vinna laga kraft. Erséttning till kommunen for
planarbete som inte leder till en fardig detaljplan & med andra ord nagot som séllan
intraffar. Kommuner borde darfor kunna sta den risken utan att det paverkar deras
ekonomi eller arbete med detaljplaner i nagon storre utstrackning, och nyttokravet for
planavgiftsuttag skulle i s fall uppratthallas aven i fortsattningen.
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9.6 Varfor bestrids inte olovliga avtalsregleringar?

Vi har i diskussionen ovan lyft en del problem och olovligheter som skulle kunna
innebdra att avtalsregleringar blir omstridda eller verklagas. Det verkar dock inte ske
i ndgon storre utstrackning. Det fortfarande finns otydligheter i hur flera fragor skulle
falla ut vid en domstolsprévning, da det saknas prejudicerande domar. Systemet med
plankostnadsavtal verkar helt enkelt fungera, avtalen skrivs pa och planerna blir av.

En rimlig forklaring till att det fungerar, trots att exploatdrer ibland k&nner missndje,
ar det starka forhandlingslage kommunerna far i och med planmonopolet. Om en
exploator satter sig emot en kommuns plankostnadsavtal far de ingen plan, och de
riskerar att forsamra sina samarbetsmojligheter i framtiden. D3 kostnaden for
planarbetet trots allt bara utgér en del av exploattrernas totala projektkostnad, blir deras
incitament att satta sig emot kommunerna svaga.

9.7 Idéer till fortsatt forskning

e Hur foljer kommuner upp sjalvkostnaden i sin plan- och byggverksamhet?

e Hur skall man definiera nytta av plan, och hur kan man koppla betalningen av
planarbetet till nar nyttan faller ut?

e Gar det att effektivisera planarbetet genom att lagga 6ver mer ansvar pa den
som soker planlaggning?

e Hur paverkas plankostnaderna nar kommunens planuppdrag laggs ut pa en
tredje part/plankonsult?

e Foresla en ny lagstiftning for planavgiftsuttag
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10 Slutsatser

Vilka ar de rattsliga ramarna fér kommuners uttag av
plankostnader?

Kommuners uttag av plankostnader handlar alltid om planavgift, vilket regleras i PBL.
Det foljer av att bestammelserna i PBL 12:9-11 innebér en specialreglering som
mojliggor avgiftsuttaget av sadana kostnader och sétter begransningar av hur det far
ske. Oavsett om kommuner tar ut planavgifter i bygglovsprévningen eller om de i
forvég reglerar kostnaderna i avtal med en fastighetsdgare eller exploatér, behéver
samma krav foljas och samma principer beaktas.

Med utgangspunkt i PBL 12:9 far planavgift tas ut for att tdcka kostnader som
uppkommer i planers forskede samt kostnader for de atgarder som sedan behovs for att
uppratta eller &ndra en plan. Det &r en heltdckande bestdmmelse som innebar att
kostnader for allt som ar nodvandigt i ett planframtagande, fran idéskisser och politisk
forankring till planrelaterade utredningar, far avgiftsfinansieras.

For att kommuner skall fa ta ut planavgift galler det att tva villkor ar uppfyllda. Det far
tas ut om bygglov medges for nagon atgard — bygglovskravet - och om fastigheten som
bygglovet avser har haft nytta av planen — nyttokravet.

Nyttokravet uppfylls definitivt om bygglov medges for en atgard for vilken byggratten
ges av planen. Samtidigt motséger inte nyttokravet att planer som ger andra nyttor &n
byggratter skall kunna tackas med planavgift. Bygglovskravet forhindrar dock den
mojligheten i dagsléaget.

Grunderna for hur planavgift berdknas skall anges i en plantaxa som beslutas av
kommunfullmaktige. En kommun maste ha en plantaxa for att kunna ut planavgift. Det
foljer av att kommunala prestationer som huvudregel finansieras med skattemedel, sa
lange kommunfullméktige inte i taxebeslut bestdmt att de skall avgiftsfinansieras.

Taxans berakningsgrunder ska tillampas i varje enskilt fall da planavgift tas ut, oavsett
om avgift tas ut vid bygglovsprévningen eller om kostnader regleras i avtal. Det foljer
av att det ar kommunfullméktige och inte den kommunala forvaltningen som skall
bestimma vad som skall avgiftsbeldggas och hur avgifterna skall berdknas. Den
kommunala forvaltningen gar utanfor sina befogenheter om den avtalar om
kostnadsuttag pa andra grunder &n vad plantaxan ger.
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Vidare skall planavgift tas ut i enlighet med sjalvkostnads- och likstallighetsprincipen.
Plantaxans utformning och tillampning skall se till att principerna beaktas.
Likstallighetsprincipen far anses vara beaktad om en rattvis och normbunden taxa
tillampas vid varje enskilt avgiftsuttag. Sjalvkostnadsprincipen beaktas genom att
plantaxan utformas sa att de totala avgiftsintakterna inte vésentligen Gverstiger
kommunens totala kostnader for planarbetet under en langre tid. For att kontrollera att

sjalvkostnadsprincipen inte frangas bor kommuner félja upp alla sina avgiftsintakter
och kostnader inom sin planverksamhet. Overstiger intdkterna kostnaderna behover
taxan anpassas pa ett sadant sétt sa att sjalvkostnadsuttag uppnas.

Kommuner far ta ut planavgift i forskott. Det ar denna forskottsmajlighet som gor det
mojligt att i avtal knyta betalningen till andra tidpunkter &n bygglovsprévningen. Tas
planavgift ut i forskott &r det dock viktigt att den atergar ifall nagot av bygglovs- eller
nyttokravet senare inte skulle uppfyllas.

| vilken utstrackning anvander kommuner avtal for att reglera
plankostnader och vad motiverar dem att gora det framfor att ta ut
planavgift i bygglovsproévningen?

Det har visat sig att anvidndandet av avtal for att reglera plankostnader &r vida
forekommande bland kommunerna och nagot de flesta kommuner efterstravar att
anvanda antingen i samtliga planfall eller i sa kallade exploatorssituationer.

Generellt anvands avtal for att faststdlla den gemensamma intentionen med
plansamarbetet och for att reglera vilken part som skall géra vad i planarbetet, hur
kostnaderna skall férdelas och vad som hander ifall arbetet skulle avbrytas.

Manga kommuner vill anvanda avtal i nastan samtliga planarenden. Vanligt
forekommande undantag ar nar planen tas fram pa kommunens initiativ och det saknas
en eller flera tydliga motparter. Det kan t.ex. vara om det planldggs for uttkade
byggratter i ett befintligt kvarter med manga olika fastighetsagare.

Ett starkt motiv till kommunernas anvéandning av plankostnadsavtal ar att de vill knyta
betalningen av den enskilda planen till kostnaderna for just den planen. Det galler bade
for kostnadernas storlek och till tidpunkten for arbetets utférande eller slutférande. Nar
planavgift tas ut vid bygglovsprévningen blir det osékert nar betalningarna skall
komma in och om kostnaderna kommer att tickas fullt ut, eftersom avgiftsuttaget
bygger pa att fastighetségarna faktiskt soker och far bygglov.
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Ett annat motiv for anvandningen av avtal &r att parterna vill reglera vem som bestaller
utredningar. Flera kommuner har uppgett att de ser fordelar med att denna uppgift laggs
over pa den sokande parten, eftersom de inte begransas av upphandlingskrav enligt
LOU. Nar kommunen bestéller utredningar behdver de upphandla ramavtal med
entreprendrer.

Manga kommuner har dven menat att en sékring av att de far ersattning for deras
nedlagda kostnader, ifall arbetet skulle avbrytas eller p& annat satt inte leda till
lagakraftvunnen plan, &r ett motiv till att de anvénder plankostnadsavtal.

Ar det ndgot i rddande avtalspraxis som strider mot de rattsliga
ramarna som finns for plankostnadsuttag?

Studien visar att uppat en fjardedel av kommunerna inte tillampar en berakningsgrund
fran sin plantaxa da de tar ut ersattning for sitt planarbete i plankostnadsavtal. Nagra fa
kommuner saknar till och med plantaxa helt och hallet, men tar anda ut ersattning for
sitt planarbete genom avtal. Aven bland de kommuner som tillampar taxan i avtalen &r
det mycket vanligt att utredningskostnader behandlas utanfér den taxegrundade
ersattningen. Detta kan inte sdgas vara forenligt med de rattsliga ramarna for
kommunens plankostnadsuttag. Att kommunerna behdver ha en plantaxa for att kunna
ta ut plankostnader ar ostridigt. Finns en plantaxa kan den inte frangas genom avtal, da
den utgor ett beslut fran kommunfullméaktige om hur planrelaterade kostnader tas ut i
kommunen. Av samma anledning kan heller inte planrelaterade utredningskostnader
avtalas att ersattas pa ett annat satt an vad som féljer av kommunens plantaxa.

I alla undersokta kommuners plankostnadsavtal sékras betalning for kommunens
nedlagda arbete, for det fall att arbetet skulle avbrytas eller planen av annan anledning
inte skulle vinna laga kraft. Det har ocksa angetts vara ett starkt motiv till att kommuner
vill reglera plankostnader i avtal. Om kommunen tar ut ersdttning for planarbete som
inte leder till en fardig plan sa strider det mot nyttokravet for uttaget av planavgift. En
plan som inte kommer till stand kan onekligen inte medféra nytta for nagon fastighet.

En annan lagstridighet uppkommer ndr kommuner avtalar om erséttning for planer som
inte medger byggratt. Da bygglov inte kommer kunna sokas pa byggréatter givna av
dessa planer, kommer bygglovskravet for planavgiftsuttag aldrig att uppfyllas for dem.

Ar de rattsliga reglerna for kommuners uttag av plankostnader
andamalsenliga?

Lagstiftningen om uttag av planavgift ar till stor del uppbyggd pa samma satt som
uttaget av bygglovsavgifter, och metodiken for uttaget &r anpassat for att samspela med
bygglovsprovningen. | flera avseenden verkar det inte vara lampligt, da det visat sig att
kommuner i stor utstrackning velat reglera plankostnader i ett annat forfarande.
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Till att borja med sa varierar plandrenden i mycket storre grad an vad bygglovsarenden
gor. Det ar oerhort svart att dela in plandrenden i typfall som kan &sattas genomsnittliga
kostnader. Det beror framst pa att kostnaderna for aven likartade fall kan variera valdigt
mycket, till f6ljd av bland annat utredningskostnader.

Mojligen kan ett planavgiftsuttag som uttryckligen far knyta an till varje enskilt arendes
sjalvkostnad vara lampligare. Det skulle fortfarande goras likstéllt genom att en réttvis
timtaxa tillampas.

Att det kravs att bygglov medges for att kommunen skall fa ta ut planavgift ar
problematiskt och inte sarskilt &ndamalsenligt. Ett ensamt krav pa nytta hade fyllt
samma funktion, men mdjliggjort for kommuner att ta betalt for planer som ger andra
nyttor an byggratt. Planavgift hade anda kunnat tas ut vid bygglovsprévningen for de
planer dar byggratt medges. FOr andra nyttor hade planavgift kunnat tas ut genom avtal
utan att det vore lagstridigt.
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11 Kallférteckning

11.1 Kallor

Rattsfall

NJA 1994 s. 10
NJA 1988 s. 457
NJA 1980s. 1
NJA 1977 s. 247
NJA 1923 s. 299

RA 1998 ref. 23
RA 1997 ref. 66
RA 1976 Ab 220

Forarbeten

Proposition 2009/10:170 ”En enklare plan- och bygglag”

Proposition 1994/95:230 "Kommunal &versiktsplanering enligt plan- och bygglagen,
m.m.”

Proposition 1993/94:188 ”Lokal demokrati”

Proposition 1985/86:1 ”Med forslag till ny plan- och bygglag”

SOU 2012:91. Ett effektivt plangenomforande”

SOU 1996:168 ”Oversyn av PBL och va-lagen, slutbetinkande”

SOU 1994:134 »Overprdovning av beslut i plan- och byggéarenden, delbetéinkande”
SOU 1994:36 "Miljo6 och fysisk planering, delbetinkande”

SOU 1993:94  Anpassad kontroll av byggandet, delbetéinkande”

SOU 1982:9. "Ny plan- och bygglag, remissammanstélining utgiven av
bostadsdepartementet”

SOU 1979:65. Ny plan- och bygglag, del 1”

SOU 1979:66. "Ny plan- och bygglag, del 2”

Kommittédirektiv 1992:104, ”6versyn av plan- och bygglagen, m.m.”
Elektroniska kallor

Nationalencyklopedin. 2017. Rattsdogmatik.
http://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang/rattsdogmatik (hamtad 2017-02-21).
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Bilaga I: Mailutskickets utformning
Hej!

Vi &r tva studenter vid Lunds Tekniska Hogskola som studerar till civilingenjorer i
lantmateri. Vart examensarbete behandlar planavgift i PBL och den avtalspraxis som
vissa kommuner etablerat som alternativ till uttag av sddan avgift.

Om ni som mottagit detta mejl inte kan besvara vara fragor ber vi er att vidarebefordra det
till lamplig avdelning pa kommunen, exempelvis plan- eller exploateringsavdelningen.

| startskedet av detaljplaneprocessen upprattar kommuner ibland avtal med
exploatérer/fastighetsagare for att sakerstalla att de far betalt for sina plankostnader.
Detta gors i sa kallade planavtal, ramavtal, plankostnadsavtal eller motsvarande. Vi vill
utreda hur anvéandandet av dessa avtal for att reglera plankostnader ser ut.

Som en viktig del i studien kontaktar vi nu er och évriga kommuner i Sverige. Syftet ar att
samla in information for att kunna analysera olika kommunala plankostnadsprinciper. | de
fall dar plankostnadsavtal eller motsvarande anvénds, avser vi jamfora upplagget pa
dessa. Ert enskilda bidrag &r viktigt for att skapa en helhetsbild av anvandningen av
plankostnadsavtal.

Vi ar mycket tacksamma om ni kan svara pa nagra fragor i var lankade enkat.

Lank till enkaten: https://goo.gl/forms/XXXXXXXXXXXXX

Vidare skulle vi vanligen vilja be att fa ta del av era tre senaste planavtal,
plankostnadsavtal eller motsvarande avtal.

Om ni har ndgon forfattad princip/strategi/riktlinje (utéver plantaxan) fér hur ni hanterar
plankostnader och om ni har ndgon avtalsmall for avtalen vi soker 6nskar vi ta del av
dessa ocksa.

Bifoga era dokument i ett svar till var mailadress, xxXxxxxxxxx@gmail.com

Véra resultat kommer att redovisas pa kommunniva, ingen information vi samlar in fran
enkat eller avtal kommer att kopplas till nAgon enskild tjansteman eller exploator.

Har ni nagra fragor &r ni varmt valkomna att hora av er till oss.
Tack pa férhand!

Med vanliga halsningar,

Martin Carlbring & Jakob Lundberg

tel: 076-xxXxXxXXX & 073-XXXXXXX
email: XXXXXXXXXXXX@gmail.com

Civilingenjorsutbildningen Lantmateri
Lunds Tekniska Hogskola


https://goo.gl/forms/xxxxxxxxxxxxx
mailto:xxxxxxxxxxx@gmail.com
mailto:xxxxxxxxxxxx@gmail.com
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Bilaga Il: Enkatundersdkningens utformning

I denna bilaga redovisas vilka fragor och svarsalternativ som kunde ges i
enkdtundersokningen. De svarsalternativ som bendmns “6vrigt” gav mojlighet till att
ge ett eget svar pa fragan.

Del 1

Har ni nagon gdng under de senaste tva aren reglerat plankostnader i
plankostnadsavtal eller motsvarande avtal som &ar beskrivet ovan?
e Ja
e Nej
Har ni nagon forfattad plankostnadsprincip/-strategi/-riktlinje utéver plantaxan
som ger nar och hur ni anvander er av plankostnadsavtal?
e Ja
e Nej
Har ni nagon avtalsmall som ligger till grund for era plankostnadsavtal?
e Ja
o Nej
I vilka detaljplanefall efterstravar ni att anvanda er av plankostnadsavtal?
(Gar att ge mer &n ett svar)
e | samtliga fall
e | stdrre projekt
o | fall med exploatdrer
o | fall med enbart en fastighetségare
e Inte i nagra fall
e Ovrigt:
Vad har ni for motiv till att anvanda plankostnadsavtal istallet for att ta ut
planavgift vid medgivet bygglov?
(Gar att ge mer an ett svar)
e For att gora upp en betalningsplan i forskott
e For att fa betalt for var faktiska plankostnad
e FOr att kunna ta betalt for annat &n vad plantaxan medger
o For att sékra betalning for nedlagda kostnader om arbetet skulle avbrytas
e For att reglera ersattningen i fall som inte tacks in av plantaxan
e Vianvander oss inte av plankostnadsavtal
e Ovrigt:
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Hur bestams ersattningen for era plankostnader i plankostnadsavtalen?
o Utifran tabeller for planavgift i plantaxan
e Utifran en uppskattning av faktiska kostnader for planarbetet i det enskilda

fallet
e Vianvander oss inte av plankostnadsavtal
e Ovrigt:

Vilken part brukar alaggas kostnader for utredningar i detaljplanplanearbetet,
s& som miljokonsekvensbeskrivningar, geotekniska utredningar, med mera?

o Exploatoren/fastighetsagaren

¢ Kommunen

Utrymme for évriga kommentarer:

Del 2

Ar ni intresserade av att ge er syn pa detta amne?
e Ja
e Nej

Om ja pa foregaende fraga, vem kan vi kontakta for att stélla fler fragor?
Ange namn, position och kontaktuppgifter.
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Bilaga Ill: Lista 6ver kommuner som deltagit i
studien

Lista 6ver kommuner som svarat pa enkatundersokningen, tillhandahallit avtal
och/eller tillhandahallit mallar.

Kommun Enkatsvar | Avtal | Mall | Kommun Enkatsvar | Avtal | Mall
Alvesta ja Hudiksvall ja 3 1
Aneby ja Hultsfred ja

Arboga ja Harjedalen ja

Arvidsjaur ja 1 1 Harryda ja 3

Berg ja Héssleholm ja 1
Borgholm ja Hogsby ja 2

Boras ja Jarfalla ja 1
Bréacke ja Klippan ja 1

Bastad ja 3 Kramfors ja

Eda ja 3 Kristianstad ja 3 1
Ekerd ja 1 Lessebo ja 3

Eksjo ja Lidingd ja

Eskilstuna ja 3 Lidkoping ja 3
Falkenberg ja Ljungby ja

Falkoping ja 3 Lund ja 3

Falu ja 3 Lycksele ja 3
Finspang ja 3 Malmo ja 3 2
Féargelanda ja Mark ja 3
Gislaved ja Mullsjé ja

Gnosjo ja Munkedal ja 1
Géllivare ja Molndal ja 3 1
Gévle ja Nacka ja 3
Goteborg ja 2 Norrkoping ja

Halmstad ja 3 1 Norsjo ja
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Kommun Enkatsvar | Avtal | Mall | Kommun Enkatsvar | Avtal | Mall
Nybro ja 3 Uddevalla ja 3
Nykvarn ja 3 1 Ulricehamn ja 3
Nykoping ja 3 Upplands Vashy | ja 3 1
Nynashamn ja Upplands-Bro ja 3
Néssjo ja 1 1 Uppsala ja

Oskarshamn ja 1 Uppvidinge ja

Oxel6sund ja Vaggeryd ja

Partille ja 3 2 Valdemarsvik ja

Ronneby ja 1 Vansbro ja

Salem ja Varberg ja 1
Sigtuna ja Vellinge 3
Simrishamn ja 3 1 Vetlanda ja

Skellefted ja 3 Vimmerby ja

Skurup ja Vindeln ja

Sundbyberg ja 3 1 Vénersbhorg ja

Surahammar ja Véannés ja

Svenljunga ja Vastervik ja 3
Soderkoping ja Vasterés ja 1
Sélvesborg ja Vaxjo ja

Tanum ja 3 1 Ystad ja 3 1
Tidaholm ja 2 Atvidaberg ja

Tierp ja Almhult ja

Torsby ja Alvsbyn ja

Tranemo ja Angelholm ja 3 1
Trollhittan ja 3 Orebro ja 3 1
Trosa ja Orkelljunga ja 2 1
Tyreso ja 3 Ostersund ja 3 1
Téaby ja 3 1




