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Mojlighet for exploatorer att bygga ut allman
plats med kommunalt huvudmannaskap

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attenligt redovisningen i drendet, i detaljplaner med kommunalt
huvudmannaskap pa forsok mojliggora for exploator att bygga ut allmén
platsmark, samt

2. atttillsammans med Uppsala Vatten och Avfall AB, under ar 2026 utreda
mojligheten for exploatorer att i detaljplaner med kommunalt
huvudmannaskap bygga ut allman plats i projekt dar aven utbyggnad av
vatten och avlopp ingar.

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade 27 november 2024 (§ 91) att uppdra till
stadsbyggnadsforvaltningen att under ar 2025 utarbeta en modell som majliggor for
privata byggaktorer att ansvara for utbyggnad av allman platsmark inom planomraden
dar de sjalva ager marken. Uppdraget har tolkats som att det inte ska begransas till
projekt dar en exploator ager 100 procent av marken.

Foreliggande forslag innebar att kommunen 6ppnar for detta, initialt i mindre
komplexa projekt dar ingen utbyggnad av allméant vatten och avlopp ingar. | och med
att arbetssattet ar nytt for kommunen ger detta mojlighet till larande genom ett antal
pilotprojekt, dar avsikten ar att utveckla rutiner och riktlinjer for att undersoka ifall det
ar lampligt att tillampa arbetssattet ocksa i storre skala.

Forslaget innebar ocksa ett uppdrag till stadsbyggnadsforvaltningen att i samverkan
med Uppsala Vatten och Avfall AB under ar 2026 utreda mojligheten att lata
exploatorer bygga ut allman plats i projekt som innefattar utbyggnad av allmant vatten
och avlopp.
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Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret i
dialog med Uppsala Vatten och Avfall AB.

Barnperspektivet och klimatperspektivet ar inte relevanta i detta drende utan kommer
att beaktas inom ramen for respektive kommande avtal. Naringslivet beaktas genom
att ett mojliggorande for exploatorer att sjalva bygga ut kommunal allman plats kan ge
samordningsfordelar med positiva effekter vad galler tid och kostnader.

Foredragning

Enligt plan- och bygglagen far ett exploateringsavtal innehalla dtagande for en
exploator att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av kommunala
anlaggningar pa allman platsmark. Vanligen later kommunen utféra atgérderna och
exploatoren finansierar atgarderna. En del kommuner later i stallet exploatoren vidta
sjalva atgarderna.

Forslaget till beslut innebar att Uppsala kommun 6ppnar upp for mojligheten att lata
exploatorer bygga ut kommunala anldggningar pa allman platsmark. Anlaggningarna
overldmnas sedan, efter slutbesiktning, till kommunen utan ersattning. Detta blir ett
kompletterande arbetssatt till hur kommunen arbetar idag dar kommunen bygger ut
allman plats och exploatdren finansierar anlaggningen via exploateringsbidrag.

Forslaget innebar att det nya arbetssattet till att borja med mojliggors i mindre skala
och i utvalda projekt. Lampliga exempel skulle kunna vara ekonomiskt begransade,
mindre omfattande och mindre komplexa anlaggningar, sa som vissa parker, torg,
gang- och cykelvagar, eller mindre delar av allmanna gator dar det inte ar aktuellt med
ny- eller omforlaggning av vatten och avlopp. Detta for att kunna fanga upp risker och
minimera eventuella negativa konsekvenser tidigt i implementeringen av arbetssattet.
Samtidigt mojliggor det en larandeprocess for stadsbyggnadsforvaltningen med
mojlighet att utveckla rutiner och riktlinjer samt utvardera arbetssattet och bedéma
om det sedan kan erbjudas i storre utstrackning och i storre skala. Forslaget innebar
endast en mojlighet for exploator att bygga ut kommunala anlaggningar i form av
allman platsmark, inte kommunala vatten- och avloppsanlaggningar.

Forvantade positiva effekter av forslaget bedoms vara att, i och med att exploatoren far
mojlighet att samordna entreprenad pa kvartersmark med entreprenad for allman
plats, sa uppstar samordningsfordelar som effektiviserar entreprenaden och bidrar till
tid- och kostnadsbesparande [6sningar. Det skapar aven fordelar i projekt med
begransade ytor for etablering och férdelar i fraga om arbetsmiljoansvar.
Forhoppningen ar att kommunen ocksa kan spara resurser i termer av upphandlings-
och 6verklagandeprocesser.

En mojlig risk bedoms vara att anlaggningar kan medfora hogre drift- och
underhallskostnader och behov av reinvesteringar an om kommunen sjalv varit
bestallare av entreprenadarbetena. Detta kan dock motverkas genom kommunens
medverkan i projektet och utveckling av arbetsrutiner for att hantera riskerna.
Bedomningen ar att projekten initialt behdver bemannas i samma omfattning som
idag om kommunen ska kunna bevaka att anlaggningarna uppfyller alla kommunens
krav och riktlinjer for kommunala anlaggningar. En annan majlig risk ar att kommunen,
vid fall dér exploatdrens entreprenad drar ut pa tiden, hamnar i ett lage dar krav kan
stéllas pa kommunen som huvudman for allman platsmark. Detta behover hanteras

i exploateringsavtal.



Nar det géller fragan om upplagget, att lata exploatdren bygga ut de kommunala
anlaggningarna, ar forenligt med lagen om offentlig upphandling, SFS 2016:1145,
(LOU) har kommunen tagit del av konsultutredningar och annat underlag, sdsom
Upphandlingsmyndighetens vagledning (Allmanna anlaggningar och
samhallsfastigheter - Upphandling och statsstod vid exploatering, vagledning 2019:1).
Sammanfattningsvis framgar att om kommunen inte anses ge ersattning i ndgon form
till exploatdren om denne utfor de allmanna anlaggningarna uppkommer inte ett
kontrakt i LOU:s mening och atgarderna blir i och med detta inte upphandlingspliktiga.
Under dessa forutsattningar bedoms det vara mojligt att lata exploatorer bygga ut
allman plats.

De legala forutsattningarna for att lata exploatorer bygga ut allmanna vatten- och
avloppsanlaggningar ar dock komplexa och darfor rekommenderas inte detta
forfarande i dagslaget. Eventuellt skulle det kunna vara mojligt for exploator att bygga
ut allman vatten- och avloppsanlaggning utanfér verksamhetsomrdde for vatten och
avlopp, i de fall anlaggningen overlamnas till VA-huvudmannen utan ersattning.
Utmaningen i ett sddant forfarande ar att uppratta kontrakt. som inte innehaller
ekonomiska villkor som kan uppfattas som ersattning till exploatorerna. Detta ska
ocksa utredas vidare under ar 2026.

Majligheten att lata exploatorer bygga ut allman plats ocksa i storre skala har beaktats.
Beddmningen ar att samordning med utbyggnad av allmant vatten och avlopp blir
komplex aven av andra skal an ovannamnda. Detta ror bland annat garantiansvar och
hur entreprenadarbeten for gator samt vatten och avlopp ska samordnas i praktiken.
Fragan behover narmare utredas i samverkan med Uppsala Vatten och Avfall AB och
stadsbyggnadsforvaltningens uppfattning ar att det vore olampligt att ga fore och
mojliggora detta innan Uppsala Vatten och Avfall AB landat. Bedomningen ar att det
finns synergieffekter i att gora detta i samband med arbetet med Mal och budget 2026
fokusmal 2 uppdrag 24, Utreda olika modeller for utbyggnad av allmént VA inom
detaljplaner med enskilt huvudmannaskap for allmdn platsmark i syfte att skapa goda
forutsdttningar for utveckling i titorter pd landsbygden. Stadsbyggnadsforvaltningens
uppfattning ar att en lansering av arbetssattet i storre och mer komplexa projekt i detta
skede skulle innebara risker for ekonomi och kvalitet.

En annan fraga som undersokts i framtagandet av forslaget ror huruvida kommunen
kan hantera atervinning av mervardesskatt (moms) som mellanhand mellan
Skatteverket och exploatorer, pa sa satt att kommunen soker ersattning for moms hos
Skatteverket och sedan aterbetalar denna till exploatorerna nar den betalats ut fran
Skatteverket. Kommunen har erfarit att olika aktorer har olika uppfattning i fragan om
ersattningen utgor ersattning enligt LOU:s mening, och fragan har inte kunnat besvaras
pa ett tillfredsstallande satt. Det saknas ocksa tydlig rattspraxis. Andra kommuner gor
pa olika satt. For det fall kommunen skulle tillampa forfarandet uppkommer dessutom
fler fragor om hur kommunens hantering av ersattningen ska hanteras administrativt
och hur det ska betraktas ur andra rattsliga perspektiv. Avsikten ar darfor att gora en
fordjupad utredning av fragan, tills detta ar gjort ar rekommendationen att kommunen
inte ska erbjuda sig att hantera dtervinning av mervardesskatten.

Forvaltningen avser aterkomma till kommunstyrelsen under 2026 med redovisning av
fortsatta utredningar om mervardesskatt och modeller for projekt som inbegriper
allmant vatten och avlopp. Forvaltningen avser dven aterkomma till kommunstyrelsen
med redogorelse for genomforandet av pilotprojekten och med forslag till fortsatt
arbetssatt.
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Ekonomiska konsekvenser

Idag ersatter exploatorer kommunens faktiska kostnader for utbyggnad av allmanna
anlaggningar. Forslaget innebar att exploatorer i stallet ges mojlighet att bygga ut vissa
anlaggningar och 6verlamna dessa utan ersattning. Forslaget har darigenom en positiv
effekt pa kassaflédet och innebar ett lagre finansieringsbehov for kommunen. Da
kommunen inte finansierar utbyggnaden innebar det en mindre ekonomisk risk i
forhallande till upplagget med faktisk kostnad. Skillnader kan dven komma att uppsta i
termer av minskade personalkostnader for upphandling. Som beskrivet ovan kan
forfarandet ocksa innebadra risker for fordyring av drift och underhall, om kommunen
inte lyckas sakerstalla och bevaka att anldggningar far ratt standard.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad den 10 november 2025.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Birgitta Pettersson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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