Bilaga: Utgifter och intdkter for planlagening 1(4)

Datum

2019-05-13

Arende:
Detaljplan f6r bostider, Klaveron 3:45
Forstudie

Diarienummer:

KS2013/457

Total kostnad for planliggning ar svar att uppskatta. Kommunen saknar tillfredsstillande
underlag for jamforelse bakat i tiden, 6ver vad olika typer av planliggning har kostat.

Fortitning/omvandling liksom enbart omvandling av norra Klaveron far antas kriva mer
resurser 4n genomsnittlig genomférd och till art och antal befintliga hus liknande ny detaljplan,
eftersom 6ns hoga befintliga virden kriver att tillskott anpassas noga till dem.

I tabell nedan visas grova uppskattningar av vad planliggning inom samtliga nu gillande
detaljplaner pa norra Klaveron kan innebira f6r kommunen i antal arbetstimmar (enhet plan,
mex, miljo, bygglov, va, tgp etc.). Uppskattningarna avser sivil fortitning/omvandling som
endast omvandling, da dess inexakta natur gor det poinglost att forséka skilja de tva typerna at.

I tabell nedan redogdrs ocksé f6r vad arbetstimmarna motsvarar i total kostnad, baserat pa det
timpris kommunen i nuldget tar ut for planliggning: 900 kr/h. Timpriset och den totala
kostnaden ar endast teoretisk, men ger ett matt for jaimforelse med planliggning dar
plankostnadsavtal tillimpas (se nedan).

Den mittre uppskattningen nedan, om 500 timmar, far anses vara den mest troliga, baserat pa
bla. jimforelse av 2 x nyligen genomford planlidggning dir firre immar gitt dt, vid fortitning/
omvandling av betydligt firre fastigheter, (dir erfarenheten av aktuell anlitad plankonsults tidigare
detaljplaner dessutom ar att de brister 1 kvalitet, med problem f6r kommunen i efterhand).
Antalet arbetstimmar som krivs far férvintas bli fler dn 500, snarare dn firre. I uppskattningen
har inte vigts in reell risk for 6verklagande, apropa motstaende, starka intressen pa Klaveron,
vilket skulle 6ka antalet arbetstimmar ytterligare. Tabellen visar inte kostnader tillkommande f6r
eventuella utredningar, sisom t.ex. dagvattenutredning, vilka kan krivas vid bade fortitning och
omvandling. Man kan rikna med utgift om minst 200 000 kr f6r utredningar (utéver vad som kan
regleras i plankostnadsavtal, se nedan).

FORTATNING/OMVANDLING

Kommunens arbetstimmar Total kostnad arbetstimmar (grov uppskattning)
400 h 360 000 kr
500 h 450 000 kr
600 h 540 000 kr

Tabell 1. Grov uppskattning av datging i antal timmar for planliggning for fortitning/ omvandling, och vad det
motsvarar i total kostnad, baserat pa nuvarande timpriset 900 fr.

ADRESS Stadshuset, 442 81 Kungilv

P L A N s - TELEFON  0303-23 80 00 vx
KUNGALVS FAX 0303-190 35
KOMMUN ] ] &

E-POST kommun@kungalv.se

HEMSIDA www.kungalv.se




Planliggning kan finansieras via antingen plankostnadsavtal eller planavgift, enligt kommunens
taxa enligt PBL, antagen av kommunfullmaktige.

Plankostnadsavtal innebir att exploator I6pande betalar den faktiska kostnaden for
planliggningen (arbetade timmar plus utredningar).

Planavgift innebir initial/ temporir skattefinansiering, dir avgift tas ut av respektive
fastighetsdgare forst om och nir den viljer att bygga/nyttja den bygeritt som getts i nya
detaljplanen. Planavgift tas ut i bygglovskedet och ir inte baserad pa planldggningens faktiska
kostnad, utan ges av en formel baserad pa bl.a. area.

Vid omvandling har planavgift stora férdelar, och bér dirmed anvindas. Nackdelarna ar att
kommunen inte kan forutse vare sig om eller nir fastighetsdgare viljer att nyttja den utdkade
byggritten. Kommunen kanske aldrig far intdkter som motsvarar de faktiska, initiala,
skattefinansierade utgifterna for planliggningen, och kan fa vinta mycket linge pa stor andel av
intdkterna. I teorin kan intdkterna till slut 6verstiga utgifterna.

Vid fortitning dr plankostnadsavtal den gingse metoden for debitering. Nackdelen vid
planligening dir fortitning med plankostnadsavtal kombineras med omvandling med planavgift,
ar att det dr administrativt svart att korrekt dela upp de olika kostnaderna. Darmed bor vid
fortitning 1 kombination med omvandling upprittas plankostnadsavtal med respektive exploator
over enbart de utredningar som krivs per respektive ny tomt, och i dvrigt planavgift anvindas.
Sannolikheten far anses vara hog att nytillkomna tomter bebyggs, och att sa sker relativt snart.

En ytterligare skillnad mellan planavgift och plankostnadsavtal dr att om planliggning genomfors
men av nigon anledning inte kan leda till en antagen/lagakraftvunnen detaljplan, genererar
metoden planavgift inga alls intikter, medan metoden plankostnadsavtal genererar intidkter
l16pande till dess att planliggningen avbryts.

I tabell nedan visas, f6r omvandling, planavgiftens storlek (enligt 2018 érs avgifter) per
tillbyggnad, for tillbyggnader av olika bruttoareor. Den som viljer att riva befintligt bostadshus
och uppfora ett helt nytt far enligt taxan betala planavgift om 54 600 kr, oberoende av area.
(Avgiften korrigeras varje ar, baserat pa prisbasbelopp).

OMVANDLING

Tillbyggnad, bruttoarea (BTA) Total planavgift tillbyggnader
0-14 kvm 13 650 kr

15-39 kvm 18 200 kr

40-69 kvm 22 750 kr

70-99 kvm 27 300 kr

100-199 kv 36 400 kr

Tabell 2. Omvandling: Planavgift (ar 2018) for tillbyggnader av olika storlekar, enligt taxa antagen av
kommunfullméfktige.

I tabell nedan visas exempel pa de intdkter kommunen kan fd genom planavgift, vid olika antal
tillbyggnader om 15-39 kvm. Berdkningarna r6r tillbyggnader inom detta areaspann, enligt
resonemang om landskapsbild och att endast fa bostadsfastigheter tal storre tillbyggnader. Totalt
inom gillande detaljplaner finns 28 tomter, varav 2 ir obebyggda. Tillbyggnation kan bli aktuellt i
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maximalt 26 fall. Nybygenation kan bli aktuellt 1 fler an 2 fall, om nagon viljer att riva befintligt
bostadshus och sedan bygga nytt, men det bortses fran nedan.

OMVANDLING

Tillbyggnader 15-39 kv BTA, antal Total planavgift tillbyggnader (15-39 kvm BTA)
5 91 000 kr

10 182 000 kr

18 327 600 kr

26 473 200 kr

Tabell 3. Omvandling: Exempel pa den totala planavgift kommunen far in, baserat pa antal fastighetsigare som
vdljer att utfora tillbyggnader.

For nybyggnad av bostadshus tas ut planavgift om 54 600 kr per hus ut inom befintliga byggritter
som omvandlats till storre, liksom inom nya byggritter/tomter som tillkommit via fortitning.

OMVANDLING FORTATNING FORTATNING/
OMVANDLING
Tillbyggnader, Nybyggnation TOTALT, Nybyggnation inom TOTALT, intdkter via
15-39 kvm BTA, inom befintliga intakter via nya byggritter, antal  planavgift
antal byggritter, antal planavgift
5 (91 000 kr) 2 (109 200 kr) 200 200 kr
1 (54 600 kr) 254 800 kr
2 (109 200 kr) 309 400 kr
3 (163 800 kr) 364 000 kr
10 (182 000 kr) 2 218 400 kr
1 345 800 kr
2 400 400 kr
3 455 000 kr
15 (273 000 kr) 2 382 200 kr
1 436 800 kr
2 491 400 kr
3 546 000 kr
20 (364 000 kr) 2 473 200 kr
1 527 800 kr
2 582 400 kr
3 637 000 kr
24 (436 800 kr) 2 546 000 kr
1 600 600 kr
2 655 200 kr
3 709 800 kr
26 (473 200 kr) 2 582 400 kr
1 637 000 kr
2 691 600 kr
3 746 200 kr

I tabell nedan visas exempel pa de intdkter kommunen far genom planavgift, vid olika antal
tillbyggnader och nybyggnader.

Tabell 4. Exempel pa de intikter kommunen far genom planavgift, vid olika antal tillbyggnader och nybygenader.

Grovt uppskattad teoretisk kostnad vid planldggning for fortitning/omvandling eller enbart
omvandling (500 h) om 450 000 kr, adderad till grov uppskattning om att omvandling kriver
utredningar om minst 200 000 kr ger teoretisk kostnad om cirka 650 000 kr f6r planldggningen.
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Om fastighetsigare viljer att bygga, ir ju oklart. Vid fortitning/omvandling krivs for att
intdkterna skall ticka utgifter om cirka 650 000 kr, (t.ex.) nybyggnation av 3 bostadshus inom nya
bygeritter/tomter, att 21 fastighetsigare viljer att bygga till, och att bida 2 fastighetsigare med
befintliga byggritter viljer att bygga nytt. Vid enbart omvandling kommer intikterna inte att ticka
utgifterna aven om samtliga 26 fastighetsigare viljer att bygga till och bada 2 fastighetsidgare med
befintliga byggritter viljer att bygga nytt.

Nir fastighetsdgare viljer att bygga, dr ju oklart. Vid initialt/temporirt skattefinansierat arbete
torde det vara visentligt att full kostnadstickning sker inom viss tidsperiod/fram dill viss
tidshorisont fr.o.m. nu. Hur manga fastighetsiagare kan antas valja att bygga fram till denna
tidshorisont? Kommunen saknar sidan modell. Bor full kostnadstickning ske inom 5 ar? Inom
152 Kan det fa dréja 40 eller 80 ar?

Slutsats fortitning/omvandling

Om planldggningen syftar till bade fortitning och omvandling kommer intikterna mojligen att sa
smaningom ticka utgifterna for planliggningen, eller till och med att 6verstiga dem nagot. Men
nir en hyfsad kostnadstickning sker kan inte forutsidgas, och kan dréja manga decennier.

Slutsats endast omvandling

Om planlidggningen syftar till enbart omvandling ar sannolikheten lag att intékterna nigonsin
ticker utgifterna. Del av den initiala/temporira skattefinansieringen fir ses som permanent. Hur
stor del kan inte forutsagas.

For ovrigt

Kommunens gillande taxa enligt plan- och bygglagen uppvisar otydligheter och brister pa flera
punkter. Limpligt kan vara att se ver den, och vad giller planavgift da tillse att taxan innebir ett
nollsummespel 1 varje enskild planlaggning, mellan intakter och utgifter, for att pa sa sitt inte fa
vare sig mer utgifter an intdkter, eller intdkter dn utgifter.
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