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Inledning

Inom ramen fér detaljplanearbete aktualiseras ibland
fragor kopplade till férdelning av exploateringskostnader
for utbyggnad av allman plats. Denna fraga &r aktuell
exempelvis i situationer dar flera exploatérer verkar
inom samma detaljplaneomrade. Fragan &r ocksa
aktuell i situationer dar kommunen vill paféra hoga
exploateringskostnader pa en enskild exploatdr,
exempelvis genom att stalla krav pa exploatoren
avseende &taganden kopplade till utbyggnad av allmén
plats, eller genom uttag av gatukostnader.

Denna artikel syftar till att belysa nagra argument

som exploatdrer kan anvanda gentemot kommunen

i situationer dar kommunen vill pafora exploatéren
exploateringskostnader som exploatdren upplever som
oproportionerligt hdga eller oskaliga. Syftet &r vidare
att Oversiktligt belysa den rattsliga kontexten kring de
argument som exploatéren kan anvanda i namnda
situation.

Situationen kan exempelvis vara féliande. En exploator
driver detaljplanearbete i syfte att tillskapa byggratter fér
handel, bostader och kontor. Exploatérens beraknade
exploateringskostnader fér utbyggnad av allméan plats
inom planomradet uppgar till ca 3 000 kronor per
kvadratmeter BTA. Pa grannfastigheten bedrivs liknande
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detaljplanearbete, dar exploateringskostnaderna for
utbyggnad av allméan plats inom planomradet beraknas
till ca 500 kronor per kvadratmeter BTA. En stor del av
exploatdrens exploateringskostnader for utbyggnad

av allméan plats har sin grund i att kommunen stéller
hoga krav pa att exploatdren ska bygga ut allmanna
nyttigheter sdsom végar, gang- och cykelbana, samt
hallplats for kollektivtrafik. Efter fardigstéllandet kommer
dessa nyttigheter att betjana &ven det angréansande
planomradet samt omkringliggande verksamheter. Inte
séllan upplever exploatérer att exploateringskostnaden
fordelas ojamnt och att vissa aktérer kommer billigt
undan medan vissa verkligen far betala for kommunala
utbyggnader.

Rattslig kontext

Egendomsskydd

Regeringsformen innehaller ett grundlagsstadgat
egendomsskydd innebarande att ingen kan tvingas
avsté sin egendom till det allmanna, utom nar det kravs
for att tilgodose angelagna allmanna intressen. Uttag

av gatukostnader faller inom egendomsskyddet. Enligt
artikel 1 i forsta tillaggsprotokollet till Europakonventionen
géller att personer ska ha ratt till respekt for sin egendom.
Ingen far berdvas sin egendom annat &n i det allméannas
intresse och under de férutséttningar som anges i lag.

Gatukostnadsuttag kan aktualisera intrang

i egendomsskyddet. Dels utgdr det ett
egendomsberdvande, dels kan det utgdra ett intrang
i ratten till respekt for egendom. Egendomsskyddet
innefattar vidare ett krav pa att ingrepp ska vara
proportionerliga.

Proportionalitet

Utgangspunkten enligt plan- och bygglagen &r att
kommunen ska vara huvudman for allman plats,

men att kommunen i detaljplanen far bestamma att
huvudmannaskapet ska vara enskilt om det finns
sérskilda skal for det. Utgangspunkten &r ocksa att
kommunen ansvarar for utbyggnad av allméan platsmark.
Om kommunen inte ar huvudman for allman plats ar

det upp till fastighetsagarna inom planomradet att
bestdmma hur den allménna platsen ska ordnas. Plan-
och bygglagen innehaller bestammelser som under
vissa omstandigheter majliggor for kommunen att pafora
gatukostnader pa fastighetsagare.

Enligt huvudprincipen i plan- och bygglagen ska
kostnader fér allméan plats och tilhérande anordningar
inom ett visst omrade, vars utstrackning kommunen
beslutar om, fordelas pa fastigheterna inom omradet.
Kostnaderna ska fordelas pa ett skéligt och réattvist sétt.
Det ar endast atgarder som &r avsedda att tillgodose
omrédets behov som ska bekostas av fastighetsagarna
inom omradet. Om anlaggningarna far en hdgre standard
an som behdvs for det enskilda omradets behov ska
fastighetsagarna inom omrédet inte behtva svara for
hela kostnaden. Kommunen har ocksa enligt plan- och
bygglagen mdjlighet att genom exploateringsavtal dlagga
en exploator eller fastighetsdgare att vidta eller finansiera
atgarder for anlaggandet av gator, vagar och andra
allmanna platser. Detta under forutsattning att atgéarderna
ar nédvandiga for planens genomférande samt att
atagandena star i rimligt forhallande till exploatérens eller
fastighetségarens nytta av planen.

Plan- och bygglagen innehaller vidare en
proportionalitetsprincip som innebér att hansyn ska tas
till bade allménna och enskilda intressen vid prévning av
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fragor enligt némnda lag. Principen stéller krav pa att det
ska finnas en rimlig balans mellan nyttan av ett beslut

i en frdga och de konsekvenser som beslutet far for
motstéende enskilda intressen. Proportionalitetsprincipen
ar vidare central i EU-ratten och finns fastslagen i EU-
fordraget och &ven i EU:s rattighetsstadga.

Hogsta domstolen har klargjort att det av
egendomsskyddet i regeringsformen fljer att det
maste gdras en fristdende proportionalitetsbeddmning
vid tvangsvis egendomsberévande. Det som ska
beaktas ar andamalsenlighet, nddvéandighet, och
proportionalitet i strikt mening. Kortfattat innebéar
proportionalitetsbeddmningen alltsa att aven om det
finns ett (angelaget) allmant intresse som kan motivera
ett ingrepp, maste det vagas mot den enskildes intresse,
och atgarden maste genomféras pa ett sddant sétt att
den inte innebar en oskalig bérda for den enskilde.

Likstéllighet

Det folier av kommunallagen att kommuner ska behandla
sina medlemmar lika om det inte finns nagra sakliga skal
for ndgot annat. Det betyder att det inte utan lagstdd

ar tillatet att sérbehandla vissa kommuninvanare eller
grupper av kommuninvanare annat an pa objektiv

grund. Det krdvs med andra ord rationella skal eller
sakliga 6vervaganden for att kommunmediemmar ska fa
behandlas olika.

Kommunen far séledes inte agera godtyckligt mot

dess medlemmar. Principen har framfdr allt betydelse
vid faststéllande av avgifter och taxor, innebéarande

att avgifter ska bestammas till lika belopp for liknande
prestationer. Det folier av rattspraxis att taxor inte utan
sérskilt forfattningsstod far bestammas till olika belopp
beroende pé betalningsférméaga i det enskilda fallet.
Sarbehandling ar sammantaget tillaten endast om det
finns sakliga skél. Det innebar att kommunen maste
kunna motivera en sarbehandling av en kommunmediem
sakligt och objektivt, om det inte finns uttryckligt lagstod
for en sédan sarbehandling.



Exempel pa argument som exploatérer kan anvanda

Ett forsta argument ar att det utgor ett intrang |
exploatdrens grundlagsstadgade egendomsskydd

och ratt till respekt for egendom att pafora exploatdren
aktuella exploateringskostnader. | egendomsskyddet
ingar en proportionalitetsbeddmning innebarande

att ingrepp ska vara proportionerliga. Det betyder att
kostnaden ska sta i rimlig proportion till nyttan av planen
och det ska finnas en rimlig balans mellan nyttan och
konsekvensen av ett beslut. Det ska enligt rattspraxis
goras en fristdende proportionalitetsbedomning i utifran
andamalsenlighet, nédvandighet och proportionalitet i
strikt mening.

Ett andra argument ar att kommunens agerande

star i strid med plan- och bygglagen. Férdelning av
kostnader ska enligt plan- och bygglagen ske pa ett
skaligt och rattvist sétt, och det ar endast atgéarder som
ar avsedda att tillgodose omradets behov som ska
bekostas av exploatéren. Om utbyggnad av allman plats
betjanar &ven andra fastighetsagare eller detaljplaner i
omrédet, ska denna kostnad inte uteslutande baras av
exploatdren.

Ett tredje argument &r att kommunen asidosétter
likstéllighetsprincipen enligt kommunallagen genom att
alagga exploatdren den hdga exploateringskostnaden,
sarskilt med beaktande av att exploateringskostnaden
for narliggande plan ar vasentligt lagre. Dvs. att
exploatdren sérbehandlas negativt jamfért med andra
fastighetsagare i omradet. Taxor och avgifter far inte utan
forfattningsstod bestammas till olika belopp beroende pa
betalningsférmaga.

Avslutning

Sammanfattningsvis upplever exploatédrer ibland att
exploateringskostnader f6r utbyggnad av allman plats

ar orattvisa eller oproportionerligt hdga. Genom att |
kontakten med kommunen ta utgangspunkt i ovan
angivna argument och rattsliga kontext, kan exploatdrer
majliggdra en mer proportionerlig och rattvis fordelning av
exploateringskostnader.
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Var erfarenhet ar att kommuner inte &r sarskilt

lyhorda for resonemang som tar sin utgangspunkt

i regeringsformen. Ofta hamnar diskussionen kring
regleringen i plan- och bygglagen. Det kan vara viktigt
att visa kalkyler i andra utvecklingsprojekt i kommunen
for att kunna tydliggdra nyttoférdelningen av atgérderna
och kostnadsférdelningen. Kommuner forstar ofta
exploatdrens perspektiv rérande férdelningen av
utvecklingskostnaderna om exploatéren kan presentera
ett tydligt underlag rérande nyttoférdelningen. Var
erfarenhet &r att detta ar en argumentationslinje som ofta
fungerar.

Kontakt:
Anders Hulegérdh / Partner / Advokat

" +46(0) 709 25 26 04
Q%>  anders.hulegardh@delphi.se
Oscar Friedrich / Associate
T +46(0) 767 7200 72
<oV oscar.friedrich@delphi.se



