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Gatukostnadsutredning  

1. Inledning 

Detaljplan för Vallentuna-Åby 1:94 m.fl. fastigheter inom området Åbyholm i 

Vallentuna kommun är under framtagande. Förslaget till detaljplan innebär nya 

byggrätter för fastigheterna samt ombyggnad och nyanläggning av gatunätet. 

Kommunen kommer att vara huvudman för allmänna platser (gator, gång- och 

cykelväg och naturmark) och avser att nyanlägga eller förbättra dessa i enlighet med 

detaljplanen. Detta innebär att kommunen tar ansvaret och därmed förenliga 

kostnader för drift- och underhåll av gator och övriga allmänna platser inom 

planområdet. I samband med gatuutbyggnaden kommer även Vallentunavatten AB att 

bygga ut allmänt vatten- och avloppsnät i området (nedan benämnt VA) samt att 

jordförläggning av ledningar för el, tele och fjärrvärme kommer att ske.  

Vallentuna kommun tar genom samhällsbyggnadsförvaltningen fram en 

gatukostnadsutredning parallellt med detaljplanen. En förprojektering av de 

föreslagna gatorna och övriga allmänna platser har tagits fram och ligger som underlag 

till den beräknade gatukostnaden. Utredningen ska ligga till grund för fördelning av 

kostnader för nyanläggning och förbättring av allmänna platser som kommunen är 

huvudman för och bildar underlag för debitering av dessa kostnader för fastigheterna 

inom fördelningsområdet. De åtgärder som krävs för att anlägga och förbättra gator 

och gatans dagvattenhantering inom planområdet samt uppskattade kostnader för 

dessa har sammanställts i Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.  

 

 

 FAKTA Handlingar  

 Gatukostnadsutredningen utgörs av denna handling tillsammans 

med Omfattningsbeskrivning, bilaga 1, samt Granskningsutlåtande, 

bilaga 2. 
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2. Gatukostnadsutredningens handläggning 

Före beslut om uttag av gatukostnader ska ett förslag till gatukostnadsutredning tas 

fram som redovisar: 

Fördelningsområde – vilka fastigheter som kommer att debiteras 

gatukostnader 

Kostnadsunderlag – beräknade kostnaderna för nyanläggning och 

förbättring av allmänna platser 

Fördelningsgrund – kostnadernas fördelning efter respektive fastighets 

nytta av anläggningarna enligt givna andelstal 

2.1 Processen regleras av PBL 

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen (PBL 

2010:900) och ska ske i samråd med berörda fastighetsägare i fördelningsområdet för 

att inhämta deras synpunkter. Denna gatukostnadsutredning går parallellt med 

framtagande av detaljplanen för Åbyholm och följer samma tidplan som 

detaljplaneförslaget. Synpunkterna från samråd och granskning har sammanställts i en 

samrådsredogörelse respektive Granskningsutlåtande, bilaga 2, där 

samhällsbyggnadsförvaltningen bemöter de inkomna synpunkterna. Efter 

granskningen har det bearbetade förslaget sammanställts i denna handling som 

tillsammans med Granskningsutlåtandet utgör antagandehandlingar. Beslut om 

antagande tas i Kommunfullmäktige för både gatukostnadsärendet och detaljplanen. 

3. Tidplan 

Detaljplanens skede Uppskattad tidplan 

Samråd: Kv 4 2016 

Granskning: Kv 2 2020 

Antagande: Kv 4 2020 

Laga kraft (om förslaget ej överklagas): Kv 1 2021 

Fastighetsbildning avseende allmän plats, 

inlösen av mark: 

2021-2022 

mailto:sbf@vallentuna.se
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Utbyggnad av gator och övrig allmän plats: 2021-2023 

Debitering av gatukostnader:  

(Befintliga byggrätter) 

 

2022-2023 

 
Debitering för nya byggrätter * I samband med avstyckning eller 

motsvarande 

Byggstart inom privatägd kvartersmark: 

(genomförandetiden för privatägd kvartersmark 

börjar 2 år efter den dag planen vunnit laga kraft.) 

2023 

 

Tidplanen gäller under förutsättning att detaljplanen ej överklagas och att inget oförutsett uppkommer. 
Tidplanen kan komma att ändras under arbetets gång. 

*För vidare information om debitering se punkt 6.1.  

4. Lagregler och kommunens tillämpning  

Enligt PBL har kommunen rätt att ta ut kostnader av fastighetsägare för anläggande 

och förbättring av gator, naturområden och andra allmänna platser inom 

detaljplanelagt område, där kommunen i egenskap av huvudman ska anlägga eller 

förbättra anläggningarna. Detsamma gäller kostnader för markförvärv samt 

förbättrings- och administrationskostnader. Ett villkor för uttag av gatukostnader är 

att anläggningarna tillgodoser områdets behov och att de är till nytta för fastigheterna. 

Kostnader som är hänförliga till VA och övrig ledningsdragning så som el och 

fjärrvärme m.m. finansieras via avgifter till respektive ledningshavare och behandlas 

inte i denna gatukostnadsutredning, detta gäller inte de ledningar som har direkt 

koppling till gatans utbyggnad såsom belysning och dagvatten. 

Vallentuna kommun har sedan 1983 tillämpat rätten att ta ut gatukostnader vid 

utbyggnad av allmänna anläggningar i enlighet med gällande lagstiftning. Enligt de 

senaste riktlinjerna, Riktlinjer för Gatukostnadsutredningar (KFS 2.8.5), som 

beslutades i kommunfullmäktige 2019-05-06 ska kostnader för gata och annan allmän 

plats tas ut av fastighetsägarna i enlighet med 6 kap. 24 § PBL. Har kommunen i 

egenskap av huvudman en skyldighet att anlägga eller förbättra allmän plats som är 

avsedd att tillgodose ett områdes behov så har kommunen rätt att besluta att ägarna 

till fastigheterna inom området ska betala kostnaderna för sådana åtgärder. 

Kommunen ska fördela kostnaderna på ett skäligt och rättvist sätt.  

mailto:sbf@vallentuna.se
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5. Förslag till fördelning av gatukostnader 

5.1 Fördelningsområde 

Planområdet är väl sammanhållet varför ett enda fördelningsområde valts för 

fördelning av gatukostnaderna. Fördelningsområdet föreslås dels att sammanfalla med 

detaljplaneförslagets område men utökat i sydväst för att även innefatta fastigheten 

Vallentuna- Åby 1:77. Detta för att fastigheten Vallentuna-Åby 1:77 kommer att ha 

samma nytta av anläggningen som de fastigheter som omfattas av detaljplanen, detta i 

och med att fastigheten har sin enda angöring mot Åbyholmsvägen som kommer att 

byggas om i och med genomförandet av planförslaget. Fördelningsområdet är inritat 

med svart på kartan nedan. Samtliga föreslagna bostadsfastigheter inom 

fördelningsområdet har behov och nytta av de gator och andra allmänna anläggningar 

som föreslås ingå i kostnadsunderlaget. Kostnaderna anses därför fördelas mellan 

fastighetsägarna inom området med skälig och rättvis grund. 

 

Figur 1 Fördelningsområde 

mailto:sbf@vallentuna.se
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5.2 Kostnadsunderlag 

I kostnadsunderlaget räknas endast de kostnader för allmänna anläggningar som är 

nödvändiga för fördelningsområdets egen funktion. En anläggning som behövs för 

områdets funktion kan också ha en vidare funktion för bebyggelse utanför området, i 

sådana fall får en avvägning göras av hur stor del av kostnaden som bör räknas in i 

kostnadsunderlaget. Inom aktuellt detaljplaneområde möjliggörs anläggandet av en 

gång- och cykelväg genom området i nord-sydlig riktning som även kommer 

intilliggande områden till nytta. Kostnaden för anläggandet av gång- och cykelvägen 

kommer i detta fall endast att belasta fördelningsområdet med halva kostnaden. Likaså 

inräknas endast halva kostnaden för bullerplanket mot Angarnsvägen i gatukost-

naderna. 

Kostnadstak 

Till grund för bestämmande av gatukostnadsersättningen får läggas antingen faktiska 

eller beräknade kostnader. Vallentuna kommun använder beräknade kostnader som 

underlag för debitering av gatukostnadsersättningen. Genom att använda beräknade 

kostnader är gatukostnadsersättningen på förhand känd för fastighetsägarna och 

kommunen tar risken för eventuella felbedömningar. I detta läge av planprocessen 

(antagande) görs en noga beräknad uppskattning av gatukostnaderna och denna 

framgår av Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.  

I det fall de faktiska kostnaderna blir lägre än de beräknade kostnaderna kommer de 

faktiska kostnaderna läggas till grund vid debitering. I det fall de faktiska kostnaderna 

blir högre än de beräknade kostnaderna kommer de beräknade kostnaderna läggas till 

grund vid debitering och kommunen kommer att stå för överskjutande del.   

Det sammanlagda gatukostnaderna inom fördelningsområdet uppgår till 72 miljoner 

kronor och framgår av det kostnadsunderlag som finns redovisat i 

Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1. Detta kostnadsunderlag ska ligga till grund för 

uttag och fördelning av gatukostnader. Kostnadsunderlaget kommer att fördelas 

utifrån erhållna byggrätter i den nya detaljplanen i enlighet med kommunens Riktlinjer 

för Gatukostnadsutredningar (KFS 2.8.5). 

Index 

De beräknade kostnaderna avser prisnivån i september 2019 och har justerats under 

planarbetet efter genomförd förprojektering. Vid framtida debitering kommer de 

slutligt beräknade kostnaderna att justeras med Entreprenadindex till tidpunkten för 

tilldelningsbeslut avseende upphandling av gatuutbyggnaden. Om Entreprenadindex 

vid den tidpunkten har ändrats eller utgått ska det ersättas av det index som av 

Vallentuna kommun bedöms som mest relevant. Därefter uppräknas kostnaderna med 

konsumentprisindex (KPI) till tidpunkten för debitering. För de gatukostnader som 

mailto:sbf@vallentuna.se
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inte debiteras direkt efter anläggningarnas färdigställande, utan först vid framtida 

avstyckning eller motsvarande, kommer kostnaderna att justeras med KPI. Månaden 

för tilldelningsbeslut anges som basmånad och gatukostnaden uppräknas sen med 

senast kända KPI-värde den dag avstyckning eller motsvarande vinner laga kraft. För 

mer information se avsnitt 6. För vidare beskrivning av justering av kostnaderna med 

Entreprenadindex och KPI, se Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1. 

5.3 Fördelningsgrund 

En fastighets nytta av gator och andra allmänna platser speglas dels av hur mycket 

fastigheten kan förväntas använda den allmänna platsen och dels av den värdehöjning 

som varje fastighet förväntas få tack vare kommunens utbyggnad av allmän plats i 

området. Marknadsvärdet för en fastighet är till största delen knuten till byggrätten, 

hur stort och vilken typ av bebyggelse som får uppföras, vilket innebär att fastighetens 

storlek har en mindre betydelse än vad byggrätten har på marknadsvärdet. Vid uttag 

av gatukostnader är det därför den tillåtna byggrätten enligt den nya detaljplanen, inte 

den befintliga, som är ledande för att avgöra fastighetens nytta av de allmänna 

anläggningarna. Inom fördelningsområdet föreslås den tillåtna användningen vara 

småhus rad-, kedje- och flerbostadshus. 

För att uppnå en skälig och rättvis fördelning mellan fastighetsägarna fördelar 

Vallentuna kommun 100% av kostnaderna utifrån tillåten byggrätt 

(kostnad/andelstal). 

Inom aktuellt planområde finns förnyelseområden med privatägda fastigheter där både 

småhus och tätare bebyggelse möjliggörs, för dessa befintliga fastigheter framgår 

kommande kostnader i denna gatukostnadsutredning. Inom planområdet finns även 

kommunägda områden som avses överlåtas till olika byggaktörer och med dessa 

kommer markanvisningsavtal eller motsvarande att tecknas som reglerar 

byggaktörernas kostnader för allmän plats. 

Vallentuna kommun tillämpar en modell där befintliga permanentbebodda fastigheter 

vid kostnadsfördelning belastats med en mindre del än den kostnad som påförs 

nytillkommande fastigheter. Kommunens praxis är att samtliga småhusfastigheter 

med ett taxerat byggnadsvärde över 50 000 kr, som får en byggrätt i den nya planen, 

anses vara bebyggd och därigenom tilldelas det lägsta andelstalet. Som värdetidpunkt 

för klassificering gäller taxeringsuppgifterna för 2018 vid avgörandet om en fastighet 

anses vara bebyggd eller obebyggd. Denna princip tillämpas även inom 

Åbyholmsområdet. För tillkommande flerbostadshus sker fördelningen enligt 

kommunens riktlinjer efter den totala bruttoarean (BTA) som erhålls, detsamma gäller 

för rad- och kedjehus. 

mailto:sbf@vallentuna.se
http://www.vallentuna.se/


 

SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 

TUNA TORG 1 · 186 86 VALLENTUNA 

TFN 08-587 850 00 · FAX 08-587 851 00 

SBF@VALLENTUNA.SE  

 

WWW.VALLENTUNA.SE  

 

9 

Vallentuna kommuns andelstalsfördelning: 

Med beaktande av ovan förda resonemang föreslås fastigheter med taxerat 

byggnadsvärde över 50 000 kr inom fördelningsområdet tilldelas andelstal 0,15, detta 

gäller även om den befintliga fastigheten ges en utökad byggrätt. Om den nya 

detaljplanen medger att avstyckning eller motsvarande från stamfastigheten kan ske 

tilldelas varje tillkommande fastighet för friliggande småhus ett andelstal på 1,0. Även 

obebyggda fastigheter för friliggande småhus tilldelas andelstalet 1,0. Rad- och 

kedjehus tilldelas ett andelstal på 0,8/100 kvm BTA ovan jord. Flerbostadshus tilldelas 

ett andelstal på 0,75/100 kvm BTA ovan jord. 

Typ av fastighet  Andel 

Bebyggd tomt för småhusbebyggelse. 0,15 

Obebyggd tomt för småhusbebyggelse (stamfastighet) 1,0 

Tillkommande tomt för småhusbebyggelse, s.k. styckningsrätt 1,0 

100 BTA radhus/kedjehus 0,8 

100 BTA lägenhet i flerbostadshus 

 

0,75 

Tabell: Föreslagna andelstal 

Beräkningen av antalet andelar utgår från den byggrätt som antagandehandlingarna 

medger och de föreslagna byggnationer som fastighetsägare och kända byggaktörer 

redovisat. I underlaget till denna gatukostnadsutredning har antagits att planområdet 

inrymmer cirka 800 bostäder. I samband med antagande av detaljplanen har 

gatukostnadsutredningen anpassats efter medgiven byggrätt och uppskattat antal 

bostäder och justeras med hänsyn till detaljplanen. 
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Tabell:  Beräkning av varje fastighets maximala andelstal utifrån den byggrätt som 

planförslaget medger. 

Fastighetsbeteckning Befintliga 
byggrätter, 
 andelstal 

0,15 

Nya 
byggrätter,  

småhus 
andelstal 1 

BTA i 
flerbostadshus 

andelstal 
0,75/100 kvm 
BTA ovan jord 

BTA i rad-
/kedjehus 
andelstal 

0,8/100 kvm 
BTA ovan jord 

Totalt 
andelstal 

V-Åby 1:23/1:14     2 008 BTA 16,06 

V-Åby 1:27 1      0,15 

V-Åby 1:38     1 646 BTA 13,17 

V-Åby 1:71 1      0,15 

V- Åby 1:77 1    0,15 

V-Åby 1:95     480 BTA 3,84 

V-Åby 1:97  2   1 518 BTA 14,14 

V-Åby 1:98     2 610 BTA 20,88 

V-Åby 1:124 1 1    1,15 

V-Åby 1:145 1 1    1,15 

V-Åby 1:146 1      0,15 

V-Åby 1:147 1      0,15 

V -Åby 1:151 1      0,15 

V-Åby 1:94  delomr. 1   5 550 BTA 4 657 BTA 78,88 

V-Åby 1:94  delomr. 2  1 18 650 BTA 2 158 BTA 158,14 

V-Åby 1:94  delomr. 3.    48 102 BTA  360,77 

Totalt: 8 5 72 302  15 076 669,07 

 

I tabellen ovan framgår att merparten av de tillkommande byggrätterna ligger inom 

det område som idag ägs av kommunen vilket innebär att merparten av 

gatukostnaderna belastar de fastigheter som byggaktörer avser förvärva av 

kommunen genom markanvisning eller motsvarande. Mängden BTA som anges i 

tabellen ovan är en estimering av vad detaljplanen möjliggör. Den faktiska mängden 

BTA som kommer att ligga till grund för debitering av gatukostnader utgår från vad 

som bestäms i respektive fastighets bygglovsprocess. 

6. Föreslagen gatukostnad 

Det i Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1, framräknade kostnadsunderlaget på 72 

miljoner kronor ska fördelas ut på fastighetsägarna inom fördelningsområdet enligt 

grunderna beskrivna i kapitlet 5.3 Fördelningsgrund ovan. 
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http://www.vallentuna.se/


 

SAMHÄLLSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 

TUNA TORG 1 · 186 86 VALLENTUNA 

TFN 08-587 850 00 · FAX 08-587 851 00 

SBF@VALLENTUNA.SE  

 

WWW.VALLENTUNA.SE  

 

11 

Den totala kostnaden ska fördelas utifrån erhållen byggrätt vilket motsvarar 72 

miljoner kronor. Detta fördelas ut på 669,07 andelar vilket motsvarar 107 612 kr för 

andelstal 1,0, se nedan: 
  

72 000 000 kr

669,07
 = ca 107 612 kr (andelstal 1) 

0,15 × 107 612 kr = 16 142 kr  (andelstal 0,15) 
 

Typ av fastighet Andel Gatukostnad för 

byggrätt 

Fall 1: Bebyggd tomt för småhusbebyggelse, ingen ytterligare 

byggrätt i detaljplanen 

0,15 16 142 kr 

Fall 2: Obebyggd tomt för småhusbebyggelse (stamfastighet) 1,0 107 612 kr 

Fall 3: Tillkommande tomt för småhusbebyggelse, s.k. 

styckningsrätt  

1,0 107 612 kr 

Fall 4: Obebyggt tomt för radhus/kedjehus. Andelstal per 100 BTA 0,8 86 090 kr 

Fall 5: Möjlighet att bygga flerbostadshus. Andelstal per 100 BTA. 0,75 80 709 kr 

6.1 Debitering  

Kommunen får enligt PBL 6 kap 34 § ta betalt då en anläggning kan användas, den 

behöver alltså inte vara helt färdigställd, det kan t.ex. återstå att lägga på gatans översta 

asfaltslager, plantera träd etc. Färdigställandet av gatan sker ofta först efter att gatan 

varit i bruk en tid. Det beror främst på att vissa arbeten behöver avvakta lämplig årstid 

innan de kan göras, t.ex. bör man inte asfaltera gatan vid risk för minusgrader, 

planteringar bör inte göras vintertid men inte heller mitt i sommaren då det kan vara 

väldigt torrt i marken för att nämna ett par exempel. Ofta avvaktar färdigställandet av 

gatan även den byggtrafik som föranleds av den inledande husbyggnationen inom 

kvartersmarken. 

Inom detaljplanen för Åbyholm innebär detta att kommunen debiterar gatukostnader 

tidigast när anläggningarna byggts ut av entreprenören och kan användas. Gatans 

slitlager, kantsten, belysning och gångbanor kan återstå att färdigställda.  
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Gatukostnaden debiteras den som vid debiteringstillfället är lagfaren ägare av den 

berörda fastigheten. Har ett giltigt köp genomförts debiteras köparen, även om lagfart 

inte har hunnit beviljats av lantmäterimyndigheten. 

Ersättningen för de allmänna anläggningarna ska erläggas enligt kommunens faktura. 

Fakturan ska vara betald inom 60 dagar från datum för utskickad faktura. Om en tvist 

uppstår mellan fastighetsägare och kommunen om ersättning för gatukostnader och 

kostnader för andra allmänna platser och om villkoren för betalning av sådan 

ersättning prövas denna fråga av mark- och miljödomstolen enligt PBL 15 kap. 10 §. I 

sådant fall ska fastighetsägaren väcka talan vid mark- och miljödomstolen om en 

överenskommelse inte kan nås. Förlorar fastighetsägaren ett sådant mål kan domstolen 

besluta att denne ska bära sina egna kostnader och i vissa fall även förplikta denne att 

ersätta kommunen dess rättegångskostnader.  

Anstånd 

Om ersättningsbeloppet är betungande med hänsyn till fastighetens ekonomiska 

bärkraft eller andra omständigheter får fastighetsägaren enligt PBL 6 kap. 36 § betala 

ersättningsbeloppet genom avbetalning på upp till 10 år, ifall godtagbar säkerhet ställs, 

vanligtvis genom pantbrev. Ränta utgår då med referensränta enligt 6 § räntelagen 

(1975:635). Vid nybyggnation beviljas normalt inte avbetalning. 

6.2 Bebyggda fastigheter 

När de allmänna anläggningarna som kommunen är huvudman för är utbyggda och 

brukbara debiteras bebyggda fastigheter för sin befintliga byggrätt med en summa som 

motsvarar andelstal 0,15. Även om de bebyggda fastigheterna har för avsikt att riva sitt 

befintliga hus för att möjliggöra uppförande av t.ex. radhus kommer de att debiteras 

för sitt befintliga hus om det brukas vid tidpunkten för debitering. Däremot är det satta 

takpriset enligt denna utredning fortfarande detsamma så debiteringen ovan räknas 

mot det satta takpriset. 

6.3 Tillkommande- och obebyggda fastigheter 

Grundtanken är att styckningsmöjligheter debiteras i samband med att avstyckning 

genomförs och en ny fastighet tillskapas. Om styckningsmöjligheten inte har nyttjats 

inom 10 år från att detaljplanen vann laga kraft kommer kommunen fakturera för 

återstående styckningsmöjligheter. Vid dessa fall har fastighetsägaren rätt att begära 

anstånd i ytterligare 10 år. Erläggandet av gatukostnaderna för de fastigheter som 

byggaktörer avser att förvärva regleras i respektive avtal. 
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För dem som har för avsikt att uppföra rad- eller kedjehus kommer fakturering att ske 

i samband med godkänt bygglov. Om dessa fastighetsägare sedan tidigare debiterats en 

gatukostnad i enlighet med kapitel 6.2 ovan ska den summan räknas av mot 

takbeloppet som fastigheten ska erlägga enligt denna gatukostnadsutredning. 

7. Medverkande tjänstemän 

Denna gatukostnadsutredning har tagits fram av tjänstemän på samhällsbyggnads-

förvaltningen i Vallentuna kommun. 

Vallentuna samhällsbyggnadsförvaltning 

 

Kristofer Uddén  Elin Ericsson   

Mark-och Exploateringschef  Projektledare  

 

Daniel Jakobsson  

Exploateringsingenjör  
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