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Till statsradet Anna Johansson

Regeringen beslutade den 1 juli 2014 att tillkalla en sirskild utredare,
som ska fungera som férhandlingsperson 1 kommittén for utbyggnad
av nya stambanor samt &tgirder for bostider och 6kad tillginglighet i
storstiderna (dir. 2014:106), numera kallad Sverigeférhandlingen. Den
14 juli 2014 beslutade regeringen om tilliggsdirektiv (dir. 2014:113).

Den 10 juli 2014 utsdgs HG Wessberg till férhandlingsperson
Catharina Hikansson Boman utsigs till bitridande férhandlings-
person. Som huvudsekreterare utsdgs Erik Bromander frdn och
med den 10 juli 2014 till och med den 6 oktober 2014. Direfter har
utredningssekreterare Hans Rode fungerat som tillférordnad
huvudsekreterare. De utredningssekreterare i kommittén som har
arbetat med denna delrapport ir Hans Rode och Anna Modin, som
utsigs den 10 juli 2014, samt jur. kand. Asa Johansson, som utsigs
som utredningssekreterare den 2 februari 2015.

Foérhandlingspersonen ska senast den 1 juni 2015 limna en
delredovisning innehillande férfattningsforslag som tydliggér hur
fastighetsvirdesokning kan ligga till grund for kostnadsdelning i
exploateringsavtal. Forhandlingspersonen ska limna ytterligare
delredovisningar den 31 december 2015 respektive den 1 juni 2016,
samt slutredovisa sitt uppdrag senast den 31 december 2017.

Stockholm maj 2015
HG Wessberg Catharina H8kansson Boman
/Hans Rode

Anna Modin
Asa Johansson
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Sammanfattning

Uppdraget

Sverigeférhandlingen har fér perioden 2014 till 2017 i uppdrag att
forhandla om en finansiering av hoghastighetsjirnvig mellan
Stockholm och Géteborg/Malmé samt om &tgirder som forbittrar
tillgingligheten och kapaciteten 1 transportsystemet och leder till ett
okat bostadsbyggande i1 storstadsregionerna. Syftet med foérhandlingen
ir att dels mojliggora ett snabbt genomférande av hoghastighets-
jirnvigar pa ett sitt som maximerar deras samhillsekonomiska 16n-
samhet, dels identifiera kostnadseffektiva dtgirder som leder till en
forbittrad tillginglighet och ett okat bostadsbyggande i framfér allt
storstiderna med fokus p& resurseffektivitet, héllbarhet och
fortitning. Forhandlingen har ocksd i uppdrag att titta pd en mojlig
utbyggnad av jirnvigen 1 norr och ingd 6verenskommelser for att
frimja cykling.

Sverigeforhandlingen har dven 1 uppdrag att foresl lagindringar
om si kallad virdedterféring. Offentliga investeringar i transport-
infrastruktur bidrar ofta till att fastigheter 6kar 1 virde. Det finns
dirfor enligt direktiven argument f6r att l3ta de fastighetsigare som
gynnas av en offentlig investering terféra delar av detta virde till
samhillet, sd kallad virdedterforing.

Virdedterforing kan exempelvis &stadkommas genom exploa-
teringsavtal som férdelar dtaganden och kostnader mellan en kommun
och en exploatér eller fastighetsigare 1 samband med att kommunala
detaljplaner antas. Virdedterforing genom exploateringsavtal kan ge
incitament till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnads-
sinkande l6sningar for infrastruktur och exploatering. I de ramar vira
direktiv sitter ska medel frén virdedterféring anvindas for att
finansiera den infrastruktur som ger fastighetsvirdesokningen, direkt
via kommunala infrastrukturinvesteringar eller indirekt via kommunal
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medfinansiering av  statlig infrastruktur. VAart uppdrag, som
presenteras i denna delrapport, ir att foresld lagindringar som tydlig-
gor hur fastighetsvirdeskning kan ligga till grund for kostnadsdelning
1 samband med exploateringsavtal.

Forslaget ska ta hinsyn till befintlig lagstiftning som péverkar
mojligheterna att 13ta en fastighetsvirdeckning ligga till grund for
kostnadsdelning, som kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter. Om vi anser det behévligt ska vi
foresld dndringar 1 dessa lagar.

Vardeaterféring

Internationellt ir virdedterforing 1 olika former vanliga. Instrumenten
varierar utifrin hur landets samhillsplanering ir organiserad och
reglerad, dess skattesystem med mera. I Sverige sker iterforing av
virdedkningar for fastigheter genom skatter och avgifter, avtal, forsilj-
ning eller upplitelse av offentligt dgda fastigheter, inlésen av mark,
myndighetsbeslut eller expropriation. Virdedkningarna kan ha
orsakats av en rad olika faktorer och alltsd inte endast av transport-
infrastruktur. De uttalade syftena bakom regelverken foér de ovan
angivna verktygen ir olika. Gemensamt for dessa regelverk ir att de 1
praktiken medfor virdedterféring.

Det finns tre verktyg som har 1 syfte att dterféra virden som har
uppstdtt pd grund av investeringar i transportinfrastruktur. Dessa
ir virdestegringsexpropriation (i expropriationslagen 1972:719),
bestimmelser om gatukostnadsersittning och ersittning genom
exploateringsavtal (bdda i plan- och bygglagen 2010:900).

Genom virdestegringsexpropriation kan samhillet expropriera en
fastighet for att tillgodogéra sig ett 6kat fastighetsvirde som uppstar
till foljd av samhillets investeringar 1 byggnads- eller anliggnings-
tgirder. Det kan exempelvis réra sig om transportinfrastruktur.
Expropriation ir ett for fastighetsigare mycket ingripande verktyg.
Nigon expropriation har dock aldrig skett med stéd av bestim-
melsen. Tanken med verktyget dr frimst att det ska fungera som ett
patryckningsmedel for att f3 till stdnd frivilliga avtal om virde-
dterforing. Fastighetsigare ska nimligen kunna undvika expropriation,
om de frivilligt ersitter samhillet for den virdestegring som kan
beriknas uppstd till f6ljd av det allminnas insatser. Rickvidden av
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bestimmelsen 1 detta avseende ir emellertid ifrdgasatt. Dirtill utgor
inte virdestegringsexpropriation ett avtalsinstrument i forsta hand och
saknar dirfor tydlighet i avtalshinseende.

Det andra verktyget dr gatukostnadsersittning som en kommun
far besluta om fér att ticka kostnader f6r kommunala gator, vigar
och andra allminna platser. Endast ett begrinsat antal kommuner
utnyttjar mojligheten att fatta beslut om gatukostnadsersittning.
Skilen ir det administrativa férfarandet som upplevs betungande
och att regelverket inte vunnit ndgon bred acceptans bland berérda
fastighetsigare och exploatdrer. I stillet viljer mdnga kommuner
att férhandla om gatukostnadsersittning inom ramen fér det tredje
och mest vilfungerande verktyget: exploateringsavtal.

Virdedterforing i exploateringsavtal ir emellertid villkorad av att
investeringen anses nodvindig fér exploateringen. Det kan fore-
komma att kommunal transportinfrastruktur, som medfér virde-
okning for fastigheter, inte anses noédvindiga fér genomforande av
detaljplan. Nigon virdedterforing avseende sidan kommunal
transportinfrastruktur kan dirmed inte ske genom exploateringsavtal.
Mgjligen kan gatukostnadsavgift tillimpas foér sidan transportinfra-
struktur, men detta dr oklart. Statlig och regional transportinfra-
struktur omfattas inte av dagens regler f6r exploateringsavtal.

Virdedterforing avseende transportinfrastruktur sker dven nir
fastighetsidgare som ser stora nyttor med en transportinfrastruktur-
investering véljer att limna ett frivilligt bidrag till investeringen for
att den ska kunna genomféras. Detta férekommer dock 1 begrinsad
mén och det finns osdkerheter i hur virdedterforing pd detta sitt
kan ske med émsesidiga dtaganden.

Forslag till nytt verktyg for vardeaterféring

Virdedterforing  betriffande transportinfrastruktur  férekommer
sdledes 1 praktiken frimst genom avtal, och omges av oklara, oférut-
sigbara och otillrickliga omstindigheter. Mot bakgrund av detta och
med vetskapen att virdedterforing kan bidra till att skapa virden
for sdvil samhillet 1 stort som for den enskilde fastighetsigaren
anser vi att det behdvs ett nytt verktyg for virdedterforing for
statlig transportinfrastruktur, regionala kollektivtrafikanliggningar
och viss kommunal transportinfrastruktur. Med virden avser vi i
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det hir fallet mer medel tll transportinfrastruktur, kostnads-
minimerade och nyttomaximerande 18sningar fér samhillet och fastig-
hetsigaren. Verktyget for virdedterforing ska avse statlig transport-
infrastruktur, regionala kollektivtrafikanliggningar och den kom-
munala transportinfrastruktur som inte ticks in i dagens exploate-
ringsavtal.

Vi limnar 1 denna delrapport férfattningsférslag om virdedter-
foring avseende transportinfrastruktur. Forslagen innebir att en
kommun och en fastighetsigare, med hjilp av ett frivilligt och fér-
handlingsbaserat verktyg ska kunna ingd avtal om &terforing av virde-
okning for fastigheter som uppstdr genom en kommuns finansiering
av transportinfrastruktur. Forslagsvis kallas verktyget for virdesteg-
ringsersittning. Overenskommelse om virdestegringsersittning ska
kunna ske 1 samband med att exploateringsavtal upprittas. Foérdelen
med att ingd 6verenskommelse 1 samband med exploateringsavtal och
detaljplan ir att virdet av transportinfrastrukturen fér fastighetsigaren
paverkas av utformningen av detaljplanen och kostnadsdelningen 1
exploateringsavtal. Mojligheterna till en 6msesidigt fordelaktig for-
handling uppstdr siledes i samband med férhandling om exploa-
teringsavtal.

Medel frin virdedterféring ska anvindas for att finansiera den
transportinfrastruktur som ger virdedkningen, antingen genom
kommunens egna investeringar i transportinfrastruktur eller genom
kommunal medfinansiering av statens eller ett landstings investeringar
av transportinfrastruktur.

Det ska framgd av kommuners riktlinjer f6r exploateringsavtal om
kommuner avser att anvinda sig av virdestegringsersittning for att
fastighetsigare i god tid ska kunna férutse vilka férutsittningar som
de kommer att métas av 1 férhandlingarna med kommunen. Sidan
information ska syfta till att skapa férutsigbarhet.

Verktyget ska inte kunna anvindas om kommunen anvint virde-
stegringsexpropriation  eller gatukostnadsersittning foér aktuell
infrastruktur.

Vid tillimpningen av virdestegringsersittning har kommunerna att
forhélla sig till kommunallagens likstillighetsprincip och EU:s stats-
stodsregler. Dessa regler gir ut pd att behandla alla lika och att inte
gynna nigon i férhdllande till nigon annan.
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Forslag om fortydligande avseende medfinansiering

Ansvaret for byggande av vigar och jirnvigar ligger frimst pd staten,
men delas mellan stat och kommuner och i vissa fall landsting. Med-
finansiering innebir att kommuner, landsting eller stat limnar bidrag
till byggandet av transportinfrastruktur som ir en annan aktérs ansvar.

En grundregel fér kommunal verksamhet ir att verksamheterna
ska ha anknytning till kommunens omréide eller till medlemmarna
och handla om &tgirder som inte ska handhas enbart av staten, en
annan kommun, ett annat landsting eller ndgon annan. Denna grund-
regel finns 12 kap. 1 § kommunallagen (1991:900).

Nir det giller kommunal medfinansiering av statliga vig- och
jirnvigsprojekt finns speciella regler i lag (2009:47) om vissa kom-
munala befogenheter (befogenhetslagen). Lagen ger kommunerna
okade befogenheter i friga om medfinansiering av statliga projekt 1
forhllande till vad som giller enligt kommunallagen. Enligt denna
lag f&r kommuner och landsting limna bidrag till byggande av vig
och jirnvig och anliggande av allmin farled som staten ansvarar
for. Ett sddant bidrag fir limnas utan att det finns sidan anknyt-
ning till kommunens eller landstingets omrdde som avses 1 2 kap.
1 § kommunallagen, om det finns sirskilda skil. Med sirskilda skl
avses att projektet ska ha regional nytta for ett storre omride in
varje enskild kommun. Den nya trafiklésningen miste dven med-
féra markant férbittrade kommunikationsméjligheter 1 omradet.

Det blir allt vanligare att kommuner och landsting gér gemen-
samma transportinfrastruktursatsningar. Det kan dirfér finnas skil
for en kommun att vilja medfinansiera kollektivtrafikanliggning som
landsting ansvarar fér. Det finns ingen reglering av sidan kommunal
medfinansiering 1 befogenhetslagen, utan i dessa fall blir kommunal-
lagens 2 kap. 1 § tillimplig. Bestimmelsen hindrar inte att en kommun
engagerar sig 1 transportinfrastruktur utanfér kommungrinserna, men
kommunen méste kunna pavisa nyttan med kostnaden fér den egna
kommunen och kostnaden méste std i proportion till nyttan. Ritts-
praxis visar att en kommun kan engagera sig i vigbyggen utanfér de
egna grinserna, men frimst i direkt angrinsande omriden. Var den
geografiska grinsen gir for kommuners engagemang utanfér den egna
kommunen ir oklart.

Vi foresldr att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av
vig och jirnvig som en annan kommun eller ett annat landsting
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ansvarar for, under samma férutsittningar som en kommun kan med-
finansiera statliga vigar och jirnvigar. Det innebir ett undantag frin
de geografiska begrinsningar som féljer av 2 kap. 1 § kommunallagen.
Forslaget limnas som ett tilligg befogenhetslagen. Forlaget dndrar
inte forutsittningarna f6r medfinansiering 1 sak, men kommer att
underlitta beddmningen om kommunen eller landstinget inom ramen
for sin kompetens f&r medfinansiera.

Konsekvenser och alternativa forslag

Nir det giller férslagens konsekvenser bedomer vi att virdestegrings-
ersittning kan 6ka genomférandetakten for angeligna investeringar.
Virdestegringsersittning i samband med exploateringsavtal kan ocksa
ge incitament till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnads-
sinkande 16sningar fér infrastruktur och exploatering. Forslaget om
bestimmelser om virdedterforing bygger pd frivillighet och tillimp-
ningen kommer att styras av huruvida det gir att finna vinnande
overenskommelser. De foretag som berors dr fastighetsigare som
vill bebygga sin fastighet och ingdr exploateringsavtal med berord
kommun.

De samhillsekonomiska konsekvenserna bedéms forsiktigt
positiva. Stat, landsting och kommuner kan fi 6kade intikter, men
kan inte utgd frin att s& blir fallet. Storleken pd intikterna ir svir-
bedémda och kommer att avgéras av omfattningen pd anvindandet av
virdestegringsersittning. Erfarenheterna frin 2013-8rs Stockholms-
férhandling visar dock att exploateringsvirden som uppstir som en
effekt av férindrad markanvindningen och investering 1 transport-
infrastruktur kan vara stora. Med stdd av dessa erfarenheter samt frin
internationella erfarenheter bedémer vi att medel som inkommer
genom virdestegringsersittning kommer att kunna utgora en
begrinsad men viktig del av samhiillets totala kostnader for transport-
infrastruktur.

Vi har som alternativ till det frivilliga system som vi férordar dven
dvervigt om virdedterforing ska kunna ske tvingsvis genom myndig-
hetsbeslut. Vi limnar ett alternativt férslag till ett sidant tvingande
verktyg for virdedterforing. Fordelar med tvingsregler r att det
blir littare f6r kommuner att frimja likabehandling mellan fastig-
hetsigare eftersom kommuner inte behover férhandla om virde-
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stegringsersittning, utan kan fatta beslut om detta. En annan foérdel
med tvingsregler dr att praxis kan skapas di kommuners beslut
mdste kunna éverprovas 1 materiellt hinseende. Detta kan bidra till
forutsigbarhet.

Tvéngsalternativet forutsitter dock en lingt mer ingiende reglering
av verktygets utformning och forfarande in ett frivilligt och avtals-
baserat verktyg. Vi forordar att virdestegringsersittning ska kunna
ske genom avtal for att ett frivilligt verktyg dr mindre ingripande for
fastighetsigaren in tvdngsregler och ett sidant verktyg har bittre
forutsittningar dn ett tvingande verktyg att leda till en férhandling
med virdeskapande for bdda parter. Vi bedémer att ett frivilligt
system har goda férutsittningar for att motas av acceptans bland
fastighetsigare. Detta torde ge bittre férutsittningar f6r samarbete
och dialog mellan kommun och fastighetsigare in tvingsregler. Ett
frivilligt verktyg skapar ocksd incitament foér kommuner att i
forhandling lyssna in behov hos fastighetsigaren pd ett sitt som
inte skulle ske med tvingande myndighetsbeslut.

Ett tvingande verktyg férutsitter att myndighetsbeslutet kan
overklagas i materiellt hinseende. Overklaganden av myndighetsbeslut
riskerar dirfér medfora att detaljplaneprocessen fordrojs. Ett frivilligt
verktyg kan f6rdroja detaljplaneprocessen eftersom det tillkommer en
ny friga att forhandla om i samband med exploateringsavtalet, men
detta bedémer vi som marginellt eftersom den nya frigan kommer att
utgdra en bland méinga frigor som omfattas av exploateringsavtalets
forhandling.

Sammanfattningsvis har vi gjort bedémningen att ett frivilligt
verktyg s som vi férordar har bist férutsittningar att leda till ett
mer effektivt och virdeskapande samhillsbyggande.
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Remit

The National Negotiation on Housing and Infrastructure has been
given a remit for the period 2014 to 2017 to negotiate on the financing
of high-speed railways between Stockholm and Gothenburg/Malmé
and on measures to improve the accessibility and capacity of the
transport system and lead to increased housing construction in the
metropolitan regions. The purpose of the negotiation is to facilitate a
rapid implementation of high-speed railways, maximising their socio-
economic profitability, and to identify cost-effective measures that
will lead to improved accessibility and increased housing construction,
particularly in metropolitan areas, with a focus on resource-efficiency,
sustainability and densification. The Negotiation also has instructions
to look into a possible expansion of railways in northern Sweden and
to enter into agreements to promote cycling.

The National Negotiation on Housing and Infrastructure also has
a remit to propose legislative amendments on land value capture.
Public investments in transport infrastructure often lead to property
increasing in value. The terms of reference therefore see certain
arguments for making property owners who benefit from a public
investment return part of that value to society (‘land value capture’).

Land value capture can be achieved, for example, by means of
development contracts that share undertakings and costs between a
municipality and a developer in connection with the adoption of a
local detailed development plan. Land value capture through
development contracts can give the actors incentives to find solutions
for infrastructure and development that maximise benefits and reduce
costs. Within the limits set by our terms of reference, funds from land
value capture will be used to finance the infrastructure that generates
the increase in the value of property, directly via municipal
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infrastructure investments or indirectly via municipal co-financing of
central government infrastructure. Our remit, which is presented in
this interim report, is to propose legislative amendments that clarify
how property value increases can be made a basis for cost-sharing in
connection with development contracts.

The proposal is to take account of existing legislation that
affects the possibilities of basing cost sharing on an increase in
property value, such as the Local Government Act (1991:900) and
the Act on certain Municipal Powers (2009:47). If we consider it
necessary, we are to propose amendments to these Acts.

Land value capture

Land value capture in one form or another is increasingly common
internationally. The instruments vary depending on the
organisation and regulation of planning in the country concerned,
its tax system and other factors. In Sweden, increases in property
value are captured through taxes and fees, contracts, sales or leases
of publicly owned properties, compulsory purchase of land, orders
issued by government authorities or expropriation. A range of
different factors, not just transport infrastructure, may have caused
the property to increase in value. The declared purposes of the
regulations governing the instruments listed above vary. What the
regulations have in common is that in practice, they lead to land
value capture.

There are three instruments that have the purpose of capturing
values that have arisen as a result of investments in transport
infrastructure. These are ‘value gains expropriation’ (in the
Expropriation Act, 1972:719), provisions on payment for street
costs, and compensation through development contracts (both in
the Planning and Building Act, 2010:900).

‘Value gains expropriation’ is an instrument that allows society
to expropriate a property so as to capture increased property value
that results from investments by society in building or civil
engineering measures. Transport infrastructure is one example.
Expropriation is an instrument that has very far- reachmg
consequences for a property owner. However, no expropriation has
ever occurred pursuant to this provision. The thinking behind this
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instrument is primarily that it will serve as a means of bringing
pressure to bear so as to bring about voluntary agreements on land
value capture. The way this works is that property owners can
avoid expropriation if they voluntarily compensate society for the
value gains that can be expected to arise as a result of measures
taken by public actors. However, the reach of the provision in this
respect is debatable. In addition, value gains expropriation is not
primarily a contractual instrument and therefore lacks clarity in
contractual respects.

The second instrument is payment for street costs, which a
municipality may impose to cover the costs of municipal streets,
roads and other public places. Only a few municipalities make use
of the option of imposing a payment for street costs. This is
because the administrative procedure is felt to be burdensome and
the regulations have not won broad acceptance among affected
property owners and developers. Instead, many municipalities
choose to negotiate on compensation for street costs within the
framework of the third instrument, which is the one that works
best: development contracts.

However, land value capture in development contracts is
conditional on the investment being regarded as necessary for the
development. It can happen that municipal transport infrastructure
that leads to an increase in property values is not regarded as
necessary for the implementation of a detailed development plan.
Consequently, a development contract cannot be used as an
instrument for land value capture where such municipal transport
infrastructure is concerned. It is possible that a street cost charge
could be applied for such transport infrastructure, but this is not
clear. The current rules on development contracts do not cover
national or regional transport infrastructure.

Land value capture concerning transport infrastructure also
occurs when property owners who see great benefits in a transport
infrastructure investment choose to make a voluntary contribution
to the investment with a view to enabling its implementation.
However, this occurs to a limited extent and there is uncertainty
about how land value capture in this form can be realised by mutual
undertakings.
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Proposal for a new instrument for land value capture

In practice, then, land value capture concerning transport
infrastructure primarily occurs through contracts and is surrounded
by unclear, unpredictable and unsatisfactory circumstances. Against
this backdrop, and in the knowledge that land value capture can help
to generate value for both society in general and individual property
owners, we consider that a new instrument is needed for land value
capture for national transport infrastructure, regional public transport
structures and some municipal transport infrastructure. What we
mean by ‘value’ in this case is more funds for transport infrastructure
and cost-minimising and benefit-maximising solutions for society and
the property owner. The instrument for land value capture is intended
for use with reference to national transport infrastructure, regional
public transport structures and municipal transport infrastructure not
covered by current development contracts.

In this interim report, we present legislative proposals on land
value capture with respect to transport infrastructure. Under the
proposals, a municipality and a property owner will be able, using a
voluntary and negotiation-based instrument, to enter into an
agreement on the recovery of increases in property value arising
from transport infrastructure financed by the municipality. The
proposed name of this instrument is ‘value gains compensation’.
An agreement on value gains compensation can be made in
conjunction with the drawing up of a development contract. The
advantage of entering into an agreement in conjunction with a
development contract and a detailed development plan is that the
design of the detailed plan and the cost-sharing arrangement in the
development contract will influence the value of the transport
infrastructure for the property owner. The possibility of a mutually
advantageous negotiation thus arises in connection with the
negotiation of the development contract.

Funds from land value capture will be used to finance the transport
infrastructure that yields the value gains, whether this is through the
municipality’s own investments in transport infrastructure or through
municipal co-financing of central government or county council
investments in transport infrastructure.

Municipal guidelines for development contracts should clearly
state whether municipalities intend to use value gains compensation,
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so that property owners can foresee well in advance what conditions
they will face in their negotiations with the municipality. The purpose
of such information is to create predictability.

When applying value gains compensation, the municipalities
must conform to the principle of equal treatment in the Local
Government Act and EU state aid rules. The idea of these rules is
to treat all parties in the same way and not to favour anyone more
than anyone else.

Proposal on clarification regarding co-financing

While the primary responsibility for building roads and railways
rests with the central government, the responsibility is shared
between central government and the municipalities, and in some
cases county councils. Co-financing means that municipalities,
county councils or the central government contribute to transport
infrastructure construction for which another actor is responsible.

A basic rule of municipal activities is that they must be
associated with the municipality’s area or members and concern
measures that are not the sole responsibility of the central
government, another municipality, another county council or some
other body. This basic rule is given in Chapter 2, Section 1 of the
Local Government Act (1991:900).

With regard to municipal co-financing of central government road
and railway projects, special rules are provided in the Act on certain
Municipal Powers (2009:47) (the Municipal Powers Act). This Act
gives the municipalities increased powers concerning co-financing of
central government projects, compared with what applies under the
Local Government Act. Under this Act, municipalities and county
councils may contribute to road and railway construction and to the
establishment of public fairways for which central government is
responsible. If special grounds exist, such contributions may be made
even in the absence of the kind of connection with the area of the
municipality or county council referred to in Chapter 2, Section 1 of
the Local Government Act. ‘Special grounds’ means that the project is
intended to be of regional benefit to a larger area than each individual
municipality. The new traffic solution must also markedly improve
communications possibilities in the area.
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Joint transport infrastructure ventures between municipalities and
county councils are becoming increasingly common. A municipality
may therefore have grounds for wanting to co-finance public
transport structures for which a county council is responsible. Such
municipal co-financing is not regulated in the Municipal Powers Act.
In these cases, Chapter 2, Section 1 of the Local Government Act
applies. This provision does not prevent a municipality from involving
itself in transport infrastructure beyond the municipality’s boundaries,
but the municipality must be able to demonstrate the benefit of the
cost for the municipality itself and the cost must be proportionate to
the benefit. Case-law shows that a municipality can involve itself in
road construction projects beyond its own boundaries, though mainly
in adjacent areas. It is unclear where the geographical limit goes for
municipalities” involvement outside the municipality itself.

We propose that municipalities be able to co-finance the
construction of public transport structures for which a county council
is responsible subject to the same conditions as apply to a municipality
co-financing central government roads and railways. This entails an
exemption from the geographical limitations that follow from
Chapter 2, Section 1 of the Local Government Act. The proposal is
submitted in the form of an addition to the Municipal Powers Act.

Consequences and alternative proposals

With regard to the consequences of the proposals, our assessment is
that value gains compensation can increase the implementation rate
for important investments. Value gains compensation in connection
with development contracts can also give the actors incentives to find
solutions for infrastructure and development that maximise benefits
and reduce costs. The proposed provisions on land value capture build
on a voluntary basis and their application will depend on whether it is
possible to find winning agreements. The companies affected are
property owners who want to build on their land and enter into
development contracts with the municipality concerned. The socio-
economic consequences are considered cautiously positive. The
central government, county councils and municipalities could obtain
increased revenues, though they cannot assume this will be the case.
The size of revenues is difficult to estimate and will be determined by
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the extent to which value gains compensation is used. However, the
experience of the 2013 Stockholm negotiation shows that the
development value arising from changes in land use and investment in
transport infrastructure may be substantial. Based on these
experiences, and on international experience, we estimate that funds
received from value gains compensation could represent a limited but
important part of total public costs for transport infrastructure.

As an alternative to the voluntary system that we advocate, we
have also considered the possibility of land value capture being
enforced by decision of an authority. We submit an alternative
proposal for a binding instrument for land value capture along
these lines. One advantage of binding rules is that they make it
easier for municipalities to promote equal treatment between
property owners, since municipalities can simply take decisions on
value gains compensation rather than having to negotiate. Another
advantage of binding rules is that case-law can be created, as
municipalities’ decisions must be appealable in material respects.
This can contribute to predictability.

However, the binding alternative presupposes much more far-
reaching regulation of the design of the instrument and associated
procedures than a voluntary instrument based on agreement. We
recommend that value gains compensation should be applicable by
means of agreements, because a voluntary instrument is less
intrusive for the property owner than binding regulations and such
an instrument has better prospects than a binding instrument of
leading to a negotiation that generates value for both parties. Our
assessment is that a voluntary system has good prospects of being
accepted by property owners. This ought to provide better
conditions for cooperation and dialogue between municipalities
and property owners than binding rules. A voluntary instrument
also creates incentives for municipalities to listen to the needs of
property owners during negotiations in a way that would not
happen in the case of binding decisions by authorities.

A binding instrument presupposes that the authority’s decision
can be appealed in material respects. Appeals against authorities’
decisions therefore risk leading to delays in the detailed planning
process. A voluntary instrument can delay the detailed planning
process since a new issue for negotiation is added in connection
with the development contract, but we regard this as marginal since
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the new issue will be one of many issues included in the
negotiation of the development contract.

In conclusion, our assessment is that a voluntary instrument
such as the one we recommend has the best prospects of leading to
more efficient and value-generating planning and development.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i plan- och bygglagen

(2010:900)

Hirigenom foreskrivs 1 frga om plan- och bygglagen
(2010:900) att 6 kap. 39 och 40 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6 kap.
39 §

Om kommunen avser att ingd Om kommunen avser att ingd
exploateringsavtal, ska kom- exploateringsavtal ska kommunen
munen anta riktlinjer som anger anta riktlinjer som anger utgdngs-
utgdngspunkter och mil fér punkter och mél f6r sidana avtal.

sidana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundliggande principer for for-
delning av kostnader och intikter
for genomforandet av detaljplaner
samt andra forhdllanden som har
betydelse for beddémningen av

Riktlinjerna ska ange grund-
liggande principer fér férdelning
av kostnader och intikter for
genomférandet av detaljplaner
och  for vdrdestegringsersittning
samt andra forhllanden som har

konsekvenserna av att ingd betydelse for bedémningen av
exploateringsavtal. konsekvenserna av att ingd
exploateringsavtal.
40§

Ett exploateringsavtal fir avse
tagande for en byggherre eller en
fastighetsigare att vidta eller
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finansiera dtgirder for anliggande
av  gator, vigar och andra
allminna platser och av anligg-
ningar for vattenférsorjning och
avlopp samt andra &tgirder.
Atgirderna ska vara nédvindiga
for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De 3tgirder som
ingdr i1 byggherrens eller fastig-
hetsigarens 4tagande ska std 1
rimligt forhdllande till dennes
nytta av planen.

Om en kommuns med-
finansiering av statlig eller kom-
munal transportinfrastruktur eller
finansiering av egen transport-
infrastruktur som inte anses nid-
vindig for genomforande av detalj-
planen medfor att fastighet som
omfattas av detaljplanen med skil
kan antas Oka 1 wvirde, far ett
exploateringsavtal avse dtagande
for en fastighetsiigare att ersiitta hela
eller del av wvirdeskningen tll
kommunen  (virdestegringsersitt-
ning). Virdestegringsersittningen
ska anvindas for att finansiera den
infrastruktur som  ger vdirdedk-
ningen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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1.2 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om dndring i lag (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lag (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter att 2 kap. 1 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

1§

Kommuner och landsting far
limna bidrag till byggande av vig
och jirnvig som staten ansvarar
for. Bidrag fir dven limnas till
anliggande av allmin farled som
staten ansvarar for.

Kommuner och landsting far
limna bidrag tll byggande av
vig och jirnvig som staten eller
andra kommuner och landsting
ansvarar for. Bidrag fir iven
limnas till anliggande av allmin
farled som staten ansvarar for.

Vad som avses med byggande av vig och jirnvig framgir av
viglagen (1971:948) respektive lagen (1995:1649) om byggande av
jirnvig. Med anliggande av farled avses i1 denna lag att anligga en
ny farled och att i farled gora fysiska ingrepp som utgér
forbattringar av den ursprungliga anliggningen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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2 Uppdrag och nulage

2.1 Uppdraget

Sverigeférhandlingen har fér perioden 2014 till 2017 i uppdrag att
forhandla om en finansiering av hoghastighetsjirnvig mellan
Stockholm och Géteborg/Malmé om &tgirder som forbittrar till-
gingligheten och kapaciteten 1 transportsystemet och leder till ett 6kat
bostadsbyggande 1 storstadsregionerna. Syftet med férhandlingen ir
att dels mojliggdra ett snabbt genomférande av hoghastighetsjirn-
vigar pd ett sitt som maximerar deras samhillsekonomiska Iénsamhet,
dels identifiera kostnadseffektiva dtgirder som leder till en férbittrad
tillginglighet och ett 6kat bostadsbyggande 1 framfér allt storstiderna
med fokus pd resurseffektivitet, hillbarhet och fortitning. I uppdraget
ingdr dven att analysera vissa frigor och ingd éverenskommelser {or att
frimja cykling.

Offentliga investeringar i transportinfrastruktur bidrar ofta till att
fastigheter 6kar i virde. Det finns dirfér enligt direktiven argument
for att l3ta privata aktdrer som gynnas av en offentlig investering
dterfora delar av detta virde till samhillet, s3 kallad virdedterforing.

Virdedterforing kan exempelvis dstadkommas genom exploate-
ringsavtal som fordelar taganden och kostnader mellan en kommun
och en exploatér 1 samband med att kommunala detaljplaner antas.
Virdedterforing genom exploateringsavtal kan ge incitament till
aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnadssinkande los-
ningar for infrastruktur och exploatering. I de ramar véra direktiv
sitter ska medel frdn virdedterféring anvindas for att finansiera den
infrastruktur som ger fastighetsvirdesékningen, direkt via kommunala
infrastrukturinvesteringar  eller indirekt via kommunal med-
finansiering av statlig infrastruktur. Virt uppdrag, som presenteras i
denna delrapport, ir att foresld lagindringar som tydliggér hur
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fastighetsvirdesokning kan ligga till grund fér kostnadsdelning 1
samband med exploateringsavtal.

Forslaget ska ta hinsyn tll befintlig lagstiftning som péverkar
mojligheterna att 13ta en fastighetsvirdesokning ligga till grund for
kostnadsdelning, som kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter. Om vi anser det behévligt ska vi
foresld dndringar 1 dessa lagar.

2.2 Offentliga investeringar i transportinfrastruktur
bidrar till att fastigheter 6kar i varde.

Faktorer som ger upphov till virdedkning for fastigheter kan grovt
indelas 1 fyra grupper enligt foljande.

o Tillstind till byggande, exempelvis genom detaljplan och bygglov.

e Offentliga investeringar i gator, va-anliggningar, skolor, kollektiv-
trafik m.m.

o Fastighetsigarens investeringar i byggnader och anliggningar.

¢ Allminekonomisk utveckling pd grund av tekniska framsteg,
befolkningstillvixt, inflation, rintesinkningar m.m."

Nir det giller transportinfrastruktur ir det den 6kade tillgingligheten
till en fastighet som medfor att den ékar i virde. Okad tillginglighet
vidgar marknadsunderlaget genom minskade rese- och transport-
kostnader. Sambandet mellan tillginglighet och fastigheters virde har
konstaterats bdde 1 ett regionalt och lokalt perspektiv. Hur stor
virdeokning en viss investering i transportinfrastruktur skapar fér en
fastighet kan inte avgoras med schabloner, eftersom fastigheters virde
dven paverkas av andra faktorer och varierar bdde med konjunktur och

lokala forhillanden.?

! Kalbro, Finansiering av infrastruktur, (2009), s. 14 samt Kalbro och Lindgren, Markexploatering,
(5:e uppl. 2015), 5. 163.

% Se t.ex. Mohammad, Sara L., Graham, Daniel J., Melo, Patricia C., Anderson, Richard J. A
meta-analysis of the impact of rail projects on land and property values, Transportation
Research Part A: Policy and Practice (2013).
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2.2.1 Exempel som illustrerar hur transportinfrastruktur
medfor okade fastighetsvarden

I 2013-4rs Stockholmsférhandling® hade vi i uppdrag att dstadkomma
en utbyggnad av tunnelbanans bld linje 1 Stockholm och ett ©kat
bostadsbyggande. Vira erfarenheter frén Stockholmsférhandlingen ir
att en utbyggnad av tunnelbanan pdverkar sivil mojligheten att bygga
bostider som virdet av de bostider som ligger i anslutning tll
stationsligena. Som vi har angett ovan uppkommer virdet genom en
okad tillginglighet. Virdet blir realiserbart for exploatéren 1 samband
med uthyrning och forsiljning av bostider eller lokaler som uppférs
pa fastigheten.

Vi ldt utféra berdkningar av den virdeskning som en utbyggnad av
tunnelbanan medfér. Berikningen visade pd ett nettovirde om cirka
15 miljarder kronor. De storsta virdena uppstod i bostadsfastigheter.*

3 Uthyggnad av tunnelbanan och ékad bostadsbebyggelse i Stockholms lin Dir. 2013:22.
Niringsdepartementet

*Hammar Locum Metior (2013) Ny tunnelbana nyttovirdering markanvindning —
Ekonomiska konsekvenser av ny tunnelbana, jimfort med om tunnelbana inte byggs.

31



Uppdrag och nulage SOU 2015:60

Figur 2.1
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Figuren visar schematiskt de omraden (skrafferade) som ingick i Stockholmsforhandlingen. | dessa
omraden kommer 78 000 bostader att uppforas. Vardet av dessa dkar med omkring 15 miljarder
kronor som en effekt av tunnelbaneutbyggnaden.

RTTITN {
Gullmarsplan

Hagsédtra

L IW{M

Tillginglighetsforbittringar skapar mojligheter att ta sig wll en
handelsplats med olika firdsitt vilket i stor grad styr dess attraktivitet.
Aven synligheten frin centrala kommunikationsleder, orienterbar-
heten frin av-/pdfarter och uppgingar okar tillgingligheten, liksom
mojlighet till parkering. For de handelsfastigheter som berérs av
tunnelbaneutbyggnaden fann studien ett okat virde omfattande
mellan 1,3 och 1,5 miljarder kronor (2013 &rs penningvirde).’

> WSP (2013) Effekter pd vérdet pd handelsfastigheter vid etablering av nya tunnelbanelinjer i
Stockholmsregionen.
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En slutsats vi drog frin Stockholmsférhandlingen ir att det
behovs tydligare lagstdd for att fordela kostnader mellan offentliga
aktorer och fastighetsigare f6r den investering som for fastighets-
dgaren skapar ett 6kat virde, 1 syfte att f3 ett mer effektivt genom-
forande.®

Sveriges Byggindustrier stillde sig &r 2014 frigan hur samspelet
mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggande ser ut?
Slutsatsen var att sivil ekonomisk teori som internationell empirisk
forskning ger stéd for att ett forbittrat transportsystem okar
fastighetsvirden och har férutsittningar att 6ka bostadsbyggandet.

Investeringar 1 transportsystemet okar tillgingligheten, det gér
det littare att nd regionens samlade utbud av arbetsplatser, affirer,
restauranger, offentliga serviceinrittningar med mera. Det finns ett
starkt samband mellan tillginglighet och 16nsamheten fér att bygga
bostider, vilket syns i 6kade Tobins Q-virden (kvoten mellan
produktionskostnad och marknadsvirde).”

Malmé kommun undersékte 2010 vad tre mojliga sparvigs-
utbyggnader (Rosengdrd, Lindingen och Limhamn-Bunkeflo) skulle
f3 for paverkan pid fastighetsvirden lings utbyggnaderna. Resultatet
visar att virdepiverkan uppstir. De strickor dir exploaterings-
mojligheterna var som stérst och den 6kade tillgingligheten ckade
som mest fick de stérsta virdena. Virdena ansdgs ligga omkring 330
miljoner kronor per stricka spdrvig 1 Rosengdrd och Lindingen. For
Limhamn diremot var virdedkningen ligre pd grund av redan héga
fastighetspriser och begrinsad nytillkommande bebyggelse.

En slutsats var emellertid att de fastigheter vars dgare virdena
lings dessa strik och att verktyg for att &terfora virden frin andras
fastigheter saknas i regel.®

I samband med jirnvigsutredningen enligt lag (1995:1649) om
byggande av jirnvig for Vistlinken genomférdes en analys av
regionala utvecklingseffekter, baserad pi beriknade tillginglighets-
forbittringar wll f6ljd av Vistlinken. Dessa berikningar visar férind-
ringar 1 kommunernas genomsnittliga tillginglighet till arbetskraft och
arbetsplatser. Sambandet mellan forbittrad tillginglighet och 6kat

¢ Utbyggd tunnelbana for fler bostider (2013) Delrapport frin 2013 &rs Stockholms-
férhandling, s. 58.

7WSP (2014) Samspelet mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggande — Hur ser
sambandet ut?

8 Malmé stad (2010) Framtidens kollektivtrafik, Ekonomi och finansiering, Malmé stad.
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fastighetsvirde skattades med en sambhillsekonomisk modell’.
Modellen belyser vilka dynamiska, ekonomiska effekter som kan
uppstd om den fysiska tillgingligheten forbittras med en given
transportinfrastrukturinvestering och om denna potential utnyttjas
med en genomtinkt regional och lokal planering. Fastighetsvirdes-
effekten av Vistlinken 1 kommunerna 1 Vistra gétalandsregionen,
beriknas att bli omkring 7 miljarder kronor."

I Stockholms lin har landstinget i sin roll som regionplaneorgan
analyserat hur tillgdng till olika stadskvaliteter kan pdverka virdet av
en bostad eller lokal. Det virde som giller transportinfrastruktur ir
definierat som gingavstind till spdrstation (tunnelbana, pendeltdg eller
sparvagn). Berikningarna ir gjorda med en statistik regressionsanalys.

Resultaten visar att det gir en kritisk grins vid cirka 500 meters
avstdnd till en station. For bostider som ir lokaliserade mer dn 500
meter frdn en station faller priserna med 1 370 kr/kvm bostadsytan,
om bostadsmiljoerna har i ovrigt likvirdiga stadskvaliteter. I ungefir
50 procent av de studerade basomridena ir bostiderna lokaliserade
hégst 500 meter frin en spirbunden station. Resultaten kan illustreras
med att en ligenhet pd 80 kvadratmeter i sédra Farsta skulle vara vird
1 genomsnitt 100 000 kronor mindre utan tunnelbanestation, allt
annat lika."

Virdedkning for fastigheter pd grund av transportinfrastruktur
stiger 1 tid, frdn planeringsskedet till slutprodukten. Om exempelvis
en tigstation ska byggas uppstdr férvintningsvirden nir en offentlig
diskussion om tdgstationen inleds eller nir meddelande om bygg-
nationen limnas. Over tiden 6kar virdet i takt med att sannolikheten
for att tigstationen kommer att byggas blir storre. Nir tdgstationen
oppnas kan det 6kade virdet realiseras. Direfter kan fastighetsvirden
oka ytterligare, exempelvis om transportsystemet byggs ut ytterligare
eller om andra faktorer okar attraktiviteten for lokalisering nira
tdgstationen. Det kan vara stigande bensinpriser, dkad biltrafik eller
tillginglighetstérbittringar till stationsomridet. Virdeskningen Sver
tid illusteras i nedanstiende figur.'

? DYNLOK, utvecklad av Internationella Handelshégskolan i Jonkoping.

'O \WSP (2015) Finansieringsalternativ for Vistsvenska paketet s. 34 rapport 3t Géteborgs stad.
! Stockholms lins landsting m.fl. (2011) Virdering av stadskvaliteter, PM — sammanfattning
av metod och resultat 2011-04-12.

12 Center for Transit-oriented development (2008) Capturing the Value of Transit. Prepared
for United States Department of Transportation Federal Transit Administration. s.13—14.
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Figur 2.2
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Figuren visar ett hypotetiskt exempel som illustrerar hur fastighetsvarden kan stiga over tid som en
foljd av ny transportinfrastruktur. (kélla: Center for Transit-oriented development (2008) Capturing
the Value of Transit. Prepared for United States Department of Transportation Federal Transit
Administration.)

2.3 Vem far tillgodogéra sig vardebékning for
fastigheter?

Vem som ska f3 tillgodogora sig virdedkning for fastigheter har
debatterats alltsedan utbyggnad av stider och titorter piborjades.
Man talar 1 ssmmanhanget om ”fértjint” och ”ofértjint” virdedkning.
Ar 1957 presenterade Markvirdeutredningen férslag om hur stat och
kommuner skulle kunna tillgodogora sig virdeskning for fastigheter 1
betinkandet Indragning av ofértjint jordvirdestegring.” 1 betinkandet
beskrevs ofértjint virdedkning som “virdestegring som uppkom
utan att fastighetsidgaren genom insats av vare sig kapital eller arbete
sjalv framkallat eller ens bidragit till virdestegringen.”'* P& 1960-
talet fick Markvirdekommittén i uppdrag att utreda &tgirder for att

3 SOU 1957:43.
4 1bid s. 29.
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forhindra ofértjinta virdestegringsvinster. Kommittén limnade
bland annat ett férslag om virdestegringshypotek.

I avsnitt 2.4.2 beskriver vi nigra verktyg som i dag finns 1
Sverige for att dterfora virdedkningar till samhillet.

Det har pd senare tid framférts tv tolkningar for att bedéma vad
ska anses vara “ofértjint” virdestegring. Enligt den férsta tolkningen
anses fastighetsigarens virdedkning ofértjint, om den har uppstitt av
andra orsaker dn fastighetsigarens egna investeringar eller insatser. Enligt
den andra tolkningen anses fastighetsigarens virdedkning ofértjint,
om den har uppstétt av offentliga investeringar.

Skillnaden mellan de bida tolkningarna ir vem som bor “ha ritt
till” virdeskning som varken har orsakats av fastighetsigaren eller
offentliga investeringar. Enligt den forsta tolkningen bor sidan
virdeokning tillfalla det offentliga. Enligt den andra tolkningen bor
sidan virdedkning tillfalla fastighetsigaren.

Gemensamt fér de bdda tolkningarna dr att virdedkning pd
grund av offentliga investeringar bor tillfalla det offentliga. Detta
synsitt ir grunden for dagens regler om avgifter for vissa offentliga
investeringar, exempelvis kommunala gator och va-anliggningar.

Enligt gillande ordning fir fastighetsigare tillgodogora sig
virdedkning pd grund av egna investeringar, delar av virdeskningen
pa grund av offentliga investeringar och stora delar av virdeskning
som varken har uppstatt till f6ljd fastighetsigarens eller samhillets
investeringar. Frigan om vem som ska betala foér transportinfra-
struktur ir aktuell, inte bara 1 Sverige utan iven internationellt.” T
avsnitt 2.4.1 redogér vi for internationella exempel.

2.4 Vardeaterféring

Begreppet virdedterforing kommer frén engelskans “value capture”
och betecknar det offentligas mojligheter att terfora delar av de
fastighets- och exploateringsrelaterade ekonomiska virden som
genererats av en offentlig investering i transportinfrastruktur.'® Inter-

15 Kalbro och Lindgren (2015) s. 163-164 samt Kalbro (2009), s. 14-16.

' Witzell, Jacob. (2013) Mdjligheter till fastighets- och exploateringsrelaterad virdedterforing i
transportinfrastrukturprojekt — en jaimférelse av svenska forbillanden med London och Hong
Kong,
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nationell litteratur om value capture handlar ofta om virdedterforing 1
syfte att finansiera infrastruktur."

24.1 Internationellt

Att dterfora virdedkning for fastigheter och att anvinda virde-
okningen for att delfinansiera transportinfrastruktur férekommer i
ménga linder. Respektive lands system for virdedterforing ir
utformat utifrdn lokala forutsittningar och ir ofta en blandning av
permanenta och tillfilliga skatter och avgifter. Hur det dr utformat
beror pd skillnader i vem som har planinstitutet, hur infrastruktur
finansieras och hur skattesystemet ser ut.

Flera olika motiv for virdedterforing kan skonjas. Att utdka
investeringsvolymen for att kunna realisera angeligen transport-
infrastruktur ir dterkommande, liksom att skapa en hillbar stads-
byggnad dir tillgingliga ligen utnyttjas till tita miljoer. Ett annat
motiv som férekommer ir att dimpa priser pd ej planlagda fastig-
heter som trissas upp genom spekulation, liksom en rittviseaspekt
dir den som fir nytta att skattefinansierade investeringar skiligen
ska delta i samhillsbygget. Nedan redogérs kort for ndgra inter-
nationella erfarenheter.

Finland

I 12 kap. i den finska Markanvindnings- och bygglagen finns ett
system for virdedterforing som 1 forsta hand bygger pa avtal och 1
andra hand pd myndighetsbeslut. Dir anges att de markigare inom
ett detaljplaneomride som har avsevird nytta av detaljplanen ir
skyldiga att delta 1 kommunens kostnader for samhillsbyggande.
Utgdngspunkten dr att kommunen och markigaren ska komma
overens om genomférandet av detaljplaner 1 s3 kallade markanvind-
ningsavtal. Om nigon ¢verenskommelse inte nds kan kommunen
besluta om en utvecklingskostnadsersittning. Syftet med reglerna

7 Huxley, Joe (2009) Value Capture Finance - Making urban development pay its way. Urban
Land Institute..
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om utvecklingskostandsersittning ir att trygga likabehandling mellan
fastighetsdgarna'®.

Utvecklingskostandsersittningen ska beriknas enligt den virde-
stegring pd en tomt enligt detaljplanen som har uppstdtt pd grund
av byggritt, utokad byggritt eller indrade anvindningsmojligheter.
Frin dessa regler undantas fall dir byggritten endast avser bostider
som inte omfattar mer in 500 kvadratmeter véningsyta. Detta
motiveras i forarbetena till bestimmelserna med att ndgon avsevird
virdepdverkan knappast kan komma ifrdga f6r enskilda sm3 bygg-
ritter."”

Hogst 60 procent av den virdestegring som detaljplanen medfor en
tomt kan tas ut av kommunen. Kommunfullmiktige kan ocksi
bestimma att ett ligre maximibelopp ska tillimpas i frdga om utveck-
lingskostnadsersittningen generellt i kommunen eller pd ett specifikt
omrdde som ska planliggas. Virdestegringen faststills genom en
jimforelse av markens virde vid inledande av planarbetet och dess
virde enligt godkind plan®.

Kommunen ska fatta beslut om faststillande av utvecklings-
kostnadsersittningen efter det att detaljplanen har godkints.
Kommunen ska debitera ersittningen nir fastigheten kan bebyggas
med lagakraftvunnet bygglov enligt detaljplanen. Kommunens beslut
om debitering av utvecklingskostnadsersittningen kan 6verklagas av
fastighetsigaren.?!

Utvecklingskostandsersittning har endast tillimpats vid ett tillfille
1 Finland. Det ir sledes ¢verenskommelser genom markanvindnings-
avtal som reglerar markigares skyldighet att delta i kostnaderna for
samhillsbyggandet. Skilen for detta dr att kommunerna anser att
utvecklingskostnadsersittning ir byrdkratiskt och tungt samt att
ersittningen kommer in fér sent.”

Helsingfors tunnelbana (metron), som idven ir utbyggd till grann-
kommunen Esbo, har delfinansierats genom kommunal med-
finansiering och direfter 6verenskommelser genom markanvind-
ningsavtal mellan kommun och fastighetsigare. Sambandet mellan

8 RP 167/202 rd. s. 16.

¥ Ibid s. 20.

2 71bid s. 23.

2125 kap. 189 b § markanvindning- och bygglagen.

2 E-postkonversation den 22-28 maj 2015 med Susanna Ijis, Finlands kommunférbund.
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betalningsvilja fér nirhet till Helsingfors metrons stationer har i1 en
studie noterats vara tydligast inom 1 000 meter frdn stationen.”
Erfarenheterna frdn Finland visar att kommuner och fastighets-
dgare oftast kommer &verens genom markanvindningsavtal, utan
att reglerna om utvecklingskostnadsersittning behéver tillimpas.

Storbritannien

I Storbritannien har Londons tringselproblematik i kombination
med hoga fastighetsvirden lett till flera virdedterféringstekniker.

Crossrail dr en 21 kilometer lang tdgtunnel med tio stationer under
centrala London. Ar 2012 gjordes en berikning Crossrails paverkan pa
fastighetsvirden. Berikningen visade att kring stationerna uppstir en
virdedkning om cirka 5,5 miljarder brittiska pund under perioden
2012 och 2021.** Kostnaden for Crossrail har beriknats till 14,8
miljarder brittiska pund.”

Crossrail har finansierats till cirka 60 procent med bidrag frin
lokala aktérer, genom olika avgiftskonstruktioner.* Ett exempel pd
detta ir Business Rate Supplement, BRS, som ir ett tidsbegrinsat
tilligg till den fastighetsskatt som betalas av kommersiella fastig-
hetsigare och 6ronmirks till Crossrail. En annan del av finansieringen
ir Community infrastructure Levy, CIL, som ger lokala myndigheter
ritt att ta ut en extra exploateringsavgift som o6ronmirks till
transportinfrastruktur.

En annan del av finansieringen av Crossrail dr genom offentlig
privat samverkan (OPS). Canary Wharf Group, som bestdr av tre
foretag, bidrar med 150 miljoner brittiska pund till den nya
Crossrailstationen 1 Canary Wharf. Canary Wharf Group kommer
ocks3 utforma och bygga den nya stationen.”

23 2014-05-07, Seppo Laakso, forskare, Kaupunkitutkimus TA.
2 GVA (2012) Crossrail — Property Impact Study.

2 http://www.crossrail.co.uk/about-us/funding

% Crossrail Ltd.

%7 http://www.crossrail.co.uk/about-us/funding
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USA

I USA finns det olika verktyg for virdedterforing i olika delstater.
Tv4 féorekommande verktyg ir Tax Increment Financing (TIF) och
Local improvement district (LID). Bida dr knutna tll fastighets-
skatten och beror sdvil ny som befintlig bebyggelse.

Genom TIF anvinds virdeskning for fastigheter for att finansiera
infrastrukturprojekt. Delstaterna har olika regler f6r TIF. I Delstaten
Washington mojliggér TIF Act for stider och regioner att definiera
ett specifikt omride som “increment area” (ungefir tillvixtomréide)
och genom fastighetsskatt anvinda delar av virdeskningar for
fastigheter for att finansiera en infrastrukturinvestering.”

Det andra verktyget, LID, mojliggdr for fastighetsigare att delta
1 finansiering av transportinfrastruktur om en investering skapar
stora fastighetsvirden. Detta kan ske genom att ett LID (Local
improvement district) skapas. For att skapa ett LID krivs sam-
tycke av lokala myndigheter och minst hilften av de berérda fastig-
hetsigarna samt att en initial nyttoanalys mdste visa att virde-
okningarna kommer att vara storre in kostnaderna.

I centrala Seattle har LID anvints for att bygga en spirvig,
South Lake Union Streetcar. Initiativet kom frin en fastighetsigare
med stort fastighetsinnehav lings den aktuella spirvigslinjen.
Nyttoanalysen som féregick investeringen visade pi att spdrvigs-
utbyggnaden skulle leda till en virdedkning for fastigheterna i
influensomrddet om drygt 69 miljoner dollar. Kostnaden hade vid
samma tid beriknats till 49 miljoner dollar. Sparvigen finansierades
till drygt hilften av fastighetsigarmedel genom LID. *

Virdedterforing 1 USA ir inte sillan sammankopplad med
inriktningen att bygga stadsmiljoer i kollektivtrafiknira ligen.”
Det ir dven konstaterat att effekten av virdedterféring kar med en
tit stadsbyggnad.”!

28 Washington State Dept. of Revenue (2011) Tax increment financing type programs in WA.

¥ City of Seattle (2006) Final Special Benefit Study for South Lake Union Streetcar Project,
5. 2.

% Se till exempel Center for Transit-oriented development (2008) Capturing the Value of
Transit 1 en rapport till United States Department of Transportation, Federal Transit
Administration, Gihring, Thomas A.(2001) Applying value capture in the Seattle Region.
Gihring, Thomas A., Smith Jeffery J. (2011) Financing Transit Systems Through Value
Capture. Victoria Transport Policy Institute.

31 Walters, Lawrence C. (2012) Land Value Capture in Policy and Practice. Romney Institute,
Brigham Young University.
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Kanada

Staden Vancouver pd Kanadas vistkust har framgingsrikt anvint
Community Amenity Contributions (CAC) foér att ticka sina
tillvixtkostnader. Det finns ingen reglering av. CAC utan City of
Vancouver aviserar i ett inriktningsdokument att de forvintar sig av
alla som iger fastigheter, som fir nya eller indrade byggritter, ska
betala en viss summa per kvadratmeter bruttototalarea. Inrikt-
ningsdokumentet visar ocksd med en karta vilka delar av staden som
berors.” Erfarenheten i Vancouver ir att systemet dr framgdngsrikt
dir fastighetspriserna ir héga. I dessa fall har staden kunnat ticka sina
kommunala investeringskostnader. Systemet anvinds dock inte for
regionala investeringar. Den regionala trafikmyndigheten Translink
planerar att anvinda ett liknande system for att bekosta regionala
investeringar, detta dr dock inte dnnu i bruk.

I Vancouvers grannkommun, Richmond, har en éverenskommelse
gjorts mellan kommunen och Translink. Overenskommelsen innebir
att utbyggnaden av en station), Capstan Way Station, fér en lokal
sparvig pd pelare (sky train) inte ska ske férrin kommunen fatt
kostnadstickning fr8n berorda fastighetsigare. Incitamenten foér
fastighetsigarna att bidra till finansieringen av stationen ir att de
far utskade byggritter pd grund av den o6kade tillgingligheten.
Stationen ska dirmed betalas genom 3terféring av virdeckning for
berdrda fastigheter och en mer tit stadsstruktur kring stationen ska
skapas.”

Vi har triffat foretridare for s vil Vancouver stad, Richmond stad
som Translink. De har alla uppgett att deras motiv for att arbeta med
virdedterféring ir behovet av att oka de offentliga medlen for ett
snabbare och bittre samhillsbyggande.™

32 City of Vancouver (2014) Community Amenity Contributions — through rezonings. 2014
33 Mark, Ken (2014) Density Bonusing: Using it to Build Capstan Way SkyTrain Station. Planning
Institute of British Colombia, Planning West, vol 56, Number 2, Spring 2014, s. 7-9.

3% 2014-06-12 City of Vancouver, Ms. Jane Pickering, Deputy Director of Planning, City-
Wide and Regional Planning. Mr. Jerry Dobrovolny, Director of Transportation,
Engineering Services, Mr. Jerry Evans, Director of Real Estate Services, Real Estate Services
Dan Garrison, housing. 2014-06-13 Translink, Doug Kelsey, President and General Manager
of BC Rapid Transit Company (BCRTC), Mark Erdman, Assistant Manager, Government
Relations, Andrew Curran, Manager, Strategy, Strategic Planning & Policy, Ben Smith, Real
Estate Development Manager. City of Richmond, Suzanne Carter-Huffman, senior planner,
Donna Chan, manager transportation planning.
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Colombia

Under det 6vergripande begreppet “Betterment Levies” (ungefir
forbittringsavgift) kan flera linders verktyg for virdedterféring
rymmas. I en rapport frin Virldsbanken hivdas att de flesta linder
i virlden har anvint nigon form av férbittringsavgift, ofta i
spannet 30-60 procent av virdedkningen. Svrigheterna med virde-
dterforing kan sammanfattas med att virdedkningen inte ir ldtt att
faststilla. Ett exempel pd detta ir Bogotd 1 Colombia som erfarit
virderingssvarigheter, administrativa kostnader och stor andel ritts-
processer pa grund av 6verklagade beslut. Bogota ersatte systemet
med exploateringsrelaterade avgifter med en mer generell infra-
strukturavgift som ir 16st relaterad till fastighetsvirdens 6kning 1 hela
staden som en effekt av ett paket av infrastrukturférbittringar.”
Motiven f6r Colombia att anvinda virdedterféring ir utdver att kunna
gora transportinfrastrukturinvesteringar, att 4terféra ofortjinta
fastighetsvirden, att dimpa spekulationspriser p3 fastighets-
marknaden samt som ett férdelningspolitiskt verktyg.’®

2.4.2  Sverige

I Sverige sker dterforing av virdedkningar for fastigheter genom
skatter och avgifter, avtal, forsiljning eller upplatelse av offentligt dgda
fastigheter, inlésen av mark, myndighetsbeslut eller expropriation.
Virdeskningarna kan ha orsakats av en rad olika faktorer och alltsd
inte endast av transportinfrastruktur. De uttalade syftena bakom
regelverken for de ovan angivna verktygen ir olika. Gemensamt for
dem ir att de i praktiken medfor virdedterforing. Det finns verktyg
som har i syfte att 3terféra virden som har uppsttt pd grund av
investeringar i transportinfrastruktur. Nir det giller kommunala
gator och vigar i eller i anslutning till detaljplan kan virdedterforing
ske genom gatukostnadsavgifter eller genom 6verenskommelse i
exploateringsavtal. Nir det giller statliga vigar och jirnvigar samt
regionala kollektivtrafikanliggningar (stationer, hillplatser, vig,

% Peterson, George E. (2008) Unlocking Land Values to Finance Urban Infrastructure.
Trends and Policy options, no 7. The World Bank, s. 6-7.

% Acosta Restrepo, Patricia. (2009) Instrumentos de Financiacién del Desarrollo Urbano en
Colombia: Reflexiones sobre las lecciones aprendidas del uso de la Contribucion por
Valorizacién para el proceso de Implementacion de la Participacién en Plusvalias s. 13.
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gatu- och spiranliggningar m.m.)kan virdedterforing ske genom
virdestegringsexpropriation eller genom ett avtal som alternativ till
sidan expropriation.

Skatter

Det finns tre statliga skatter och en kommunal skatt (den senare
benimnd fastighetsavgift) som fungerar som verktyg fér virde-
dterféring. Genom statlig och kommunal fastighetsskatt, realisations-
vinstskatt och uttag av stimpelskatt tar stat och kommuner in delar av
virdedkningar som har uppstatt {6r fastigheter.

Avgiftspliktiga fastigheter med bostider som ir firdigbyggda
omfattas av kommunal fastighetsskatt. Nybyggda bostadshus ir
befriade frin fastighetsskatt. Fastigheter som inte innehdller firdig-
byggda bostider omfattas av statlig fastighetsskatt. Den statliga
och kommunala fastighetsskatten tas ut baserat pa taxeringsvirden.
Taxeringsvirdet uppgdr till 75 procent av marknadsvirdet. Den
kommunala fastighetsskatten blir dock aldrig hogre dn ett bestimt
fast maxbelopp. Beroende pd typ av fastighet varierade detta belopp
under 3r 2015 mellan 3 556 kr och 7 112 kr. Beroende pd typ av
fastighet varierar den statliga fastighetsskatten mellan 0,2 procent
och 1,0 procent av taxeringsvirdet.”’

Eftersom uttagen ir indirekta relateras de inte direkt till den
virdedkning som investeringar 1 transportinfrastruktur bidragit med,
men denna virdedkning ingdr indirekt i skatteunderlaget. Statlig och
kommunal fastighetsskatt innebir kontinuerliga virdedterforingar,
medan realisationsvinstskatt och stimpelskatt innebir engdngsuttag.”

Gatukostnadsavgift

Kommuner ska som huvudregel vara huvudman fér allminna
platser 1 detaljplan, det vill siga gator, vigar, parker, torg eller andra
omrdden som enligt en detaljplan ir avsedda f6r gemensamt behov.

%7 Lag (2007:1398) om kommunal fastighetsavgift och lag (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt samt Skatteverket, Fastighetsskatt och fastighetsavgift — Deklarationen 2015 och
framat.

38 Jacob Witzell, (2013) s. 30-31.
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Gatukostnadsavgift ska ticka kommuners kostnader nir den ir
huvudman fér allminna platser.”” En kommun fir nimligen besluta
att de som iger fastigheter inom en detaljplan ska betala kommunens
kostnader for att anligga eller forbittra gator eller andra allminna
platser samt for att tillgodose ett omrddes behov av allminna platser
och anordningar. Detta giller bdde for befintligt bestdnd och for
sidana fastigheter som stdr i begrepp att exploateras. Kostnaderna
ska fordelas mellan fastigheterna pd ett skiligt och rittvist sitt,
vilket innebir utifrdn den nytta fastigheterna har av dtgirderna.

I kostnadsunderlaget fir endast riknas in kostnader f6r gator som
fordras for omridets egen funktion. Storre trafikleder, primir- och
sekundirleder fir inte medriknas. Gatukostnadsavgift kan alltsd
inte anvindas for storre vigar och jirnvigar, som staten finansierar.

Diremot fir, forutom kostnader f6r det lokala gatunitet 1 omridet,
kostnader for matarleder (vigar utan direkt angéring till enskilda
fastigheter) inom detta tas med i kostnadsunderlaget. En gata som 1i
och fér sig fungerar som matarled inom det aktuella bebyggelse-
omridet kan ofta ha en vidare funktion. Den kan exempelvis tjina
som matarled dven till bebyggelse utanfér omrddet. Om en led i ett
sddant fall ir mera kostsam dn som dr motiverat med hinsyn till
omridets eget behov, ska en avvigning goras av hur stor del av
kostnaden  fér  matarleden som  bér  riknas in i
kostnadsunderlaget.®

Eftersom uttagen ir direkta relateras de direk till den virdeskning
som investeringarna i transportinfrastrukturen bidragit med.

Enbart ett begrinsat antal kommuner utnyttjar sig av mojligheten
att fatta beslut om gatukostnadsersittning. I stillet férekommer det
att kommuner soker {3 ersittning genom exploateringsavtal 1 samband
med att detaljplaner antas. Skilen ir att det administrativa forfarandet
for uttag av gatukostnader upplevs som betungande och att regel-
systemet inte har vunnit ndgon bred acceptans bland berérda fastig-
hetsigare och exploatorer.*’ Som framgir nedan under rubriken
“Exploateringsavtal” kan fastighetsigares kostnadsansvar  fér
anliggande av gator, vdgar och andra allminna platser 1 stillet
bestimmas genom exploateringsavtal.

%% 6 kap. 24-27 §§ PBL.
“ Prop. 1980/81:165 s. 26.
“'SOU 2012:91 s. 103.
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Allminna vatten- och avloppsanliggningar

Avgifter f6r kommunala va-anliggningar fir tas ut via en taxa som
bestdr av tvd delar; anliggningsavgift och brukningsavgift. Anligg-
ningsavgiften fir inte Overstiga kostnaderna for att bygga anligg-
ningen medan de 4rliga brukningsavgifterna ska ticka anliggningens
drifts- och underhdllskostnader. Avgifterna ska bestimmas si att
kostnaderna fordelas pa de avgiftsskyldiga enligt vad som ir skiligt
och rittvist.” Detta innebir att avgiftsférdelningen ska ske efter
den huvudsakliga nytta som varje sirskild fastighet har av anligg-
ningen.” Avgifternas belopp och hur avgifterna ska beriknas skall
framgg av en taxa.

Eftersom uttagen ir direkta relateras de direkt till den virde-
okning som investeringarna i va-anliggningar bidragit med.

Som framgir nedan under rubriken “Exploateringsavtal” fir
fastighetsigares kostnadsansvar fér anliggande av gator, vigar och
andra allminna platser i stillet bestimmas genom exploateringsavtal.

Vid sddana fall kommer avgifterna att bestimmas genom
forhandling och inte genom en taxa.

Exploateringsavtal

I samband med att detaljplaner genomfors kan exploateringsavtal
upprittas fér genomforandet av detaljplaner. Genom exploaterings-
avtal kan kommuner komma &verens med byggherrar eller fastig-
hetsigare om att dessa ska 3ta sig att vidta eller finansiera dtgirder for
anliggande av gator, vigar och andra allminna platser och av anligg-
ningar {or vattenférsorjning och avlopp samt andra dtgirder for att en
detaljplan ska kunna genomféras. Som vi har angett ovan kan exploa-
teringsavtalen anvindas for att bestimma fastighetsigares kostnads-
ansvar for gator, vigar, vatten och avlopp. I sddana fall tillimpas inte
reglerna om gatukostnads- och va-avgifter. Genom exploateringsavtal
kan virdeskningar som kommunala dtgirder f6r detaljplanen medfor
for fastigheter terforas till kommuner. I avsnitt 2.5 nedan redogor vi
nirmare for reglerna om exploateringsavtal.

2 Lag (2006:412) om allminna vattentjinster.
“ Prop. 2005/06:78 s. 84.
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Figur 2.3
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Figuren dverst (A) visar
schematiskt en detaljplan som
ansluter till en befintlig vag. Med
de verktyg som finns i dag kan
kostnaden for gatan inom
detaljplan, anslutningen till
befintlig vag utanfor detaljplan
samt 6vriga nodvéandiga tekniska
anldggningar delas mellan
fastighetségare och kommun
genom férhandling inom ramen for
exploateringsavtal.

Figuren nedan (B) visar att samma
omrade kan fa utokade byggratter
om en kapacitetsstark
transportinfrastrukturanlaggning
(illustrerad med en sparanlaggning
och station) byggs i omradets
narhet. Den offentliga
investeringen medfor 6kad
tillgdnglighet och mojliggor dkad
byggratt. Den offentliga
investeringen skapar med andra
ord ett stort realiserbart mervérde
for fastighetsagaren, som inte pa
nagot adekvat satt kan aterforas
till samhallet med dagens regler.
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Kommunala markanvisningar

D3 kommuner siljer eller uppliter fastigheter kan kommuner
tillgodogéra sig virdedkningar som har uppstitt till f6ljd av offentliga
dtgirder.

Med kommunal markanvisning menas en 6verenskommelse
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensam-
ritt att under en begrinsad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om 6verldtelse eller uppltelse av ett kommunalt
igt markomride f6r bebyggande.*

Den 1 januari 2015 inférdes regler om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar. Det &vergripande syftet med lagen ir att skapa
transparens och 6kad tydlighet 1 byggprocessens inledande skede 1 de
fall kommunigd mark ska siljas eller uppldtas fér att nya byggnads-
verk ska komma till stdnd. Lagen innebir att en kommun ska anta
riktlinjer f6r markanvisningar om kommunen genomfér sidana. Rikt-
linjerna ska innehdlla kommunens utgdngspunkter och mal fér éver-
latelser eller upplitelser av markomrdden for bebyggande, handligg-
ningsrutiner och grundliggande villkor fér markanvisningar samt
principer fér markprissittning.” Kommunen madste i riktlinjerna
tydliggora pd vilket sitt som kommunen avser sikerstilla att fastig-
heter inte f6rsiljs under marknadspriset, mot bakgrund av de regler
som finns i kommunallagen och EU:s statsstodsregler. *

Eftersom kopeskillingen for fastigheter som siljs genom mark-
anvisning ska motsvara marknadsvirdet, terfors pd sa vis de virden
som offentliga investeringar har bidragit med.

Frivilliga bidrag frin privata aktdrer for transportinfrastruktur

Viéra erfarenheter frdn 2013-ars Stockholmsférhandling ir att fastig-
hetsigare kan ha intresse av att ekonomiskt bidra ull offentliga
investeringar 1 transportinfrastruktur, eftersom transportinfra-
strukturen medfér virdeokning for fastigheter. Det finns emellertid
ingen sjilvklar avtalsform f6r dessa bidrag vilket leder till en flora av
avtal utan tydlighet i dmsesidiga dtaganden. Incitamenten for fastig-

#1 § lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
#2 § lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
* Prop. 2013/14:126 s. 287.
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hetsigare att medfinansiera transportinfrastruktur s3 att den kommer
till stdnd synes dnd3 vara tillrickligt stora fér att frivilliga bidrag utan
garanterad motprestation inda sker.

Nigra exempel ir bolagen och fastighetsigarna Locum, Fabege,
Diligentia och Akademiska Hus, som har bidragit med 250 miljoner
kr, 100 miljoner kr, 10 miljoner kr respektive 40 miljoner kr till Solna
kommun, fér kommunens medfinansiering av Landstingets kostnader
for att bygga ut tunnelbanan i Stockholms lin*’. Kostnaden fér den
utbyggda tunnelbanan som avses hir har beriknats till 4,1 miljarder
kronor. Solna stad har 1 avtal med Stockholms lins landsting, Staten
genom 2013 &rs Stockholmsférhandling och Stockholms stad bundit
sig till att medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden med 600 miljoner
kronor.*

I en principéverenskommelse skriver parterna bland annat att
*Utbyggnad av tunnelbana och annan typ av infrastruktur bidrar
till att h6ja markvirdena for fastighetsigare som iger fastigheter i
anslutning till utbyggnaden. Det idr dirfor skiligt att fastighets-
dgare, som kan tillgodogora sig markvirdesokningar till foljd av
utbyggnaden, ir med och bidrar till finansieringen.”*

7 Solna kommuns hemsida, https://www.solna.se/sv/om-solna/nyheter-om-solna/akademiska-
hus-bidrar-till-nya-gula-t-banelinjen-23-av-finansieringen-klar/, besokt 2015-05-18.

#2013 4rs Stockholmsférhandling. (2013) Utbyggd tunnelbana for fler bostider Delrapport.

*# Solna stad, stadsledningsférvaltningen, tjinsteskrivelse KS/2014:1.
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Figur 2.4

Fabege betalar 100 miljoner
for T-bana till Arenastaden

PUBLICERAT 01/04 2014 p

Forsta privata bidraget till Tunnelbaneutbyggnaden. Mu har Fabege,
som forsta privata fastighetsagare, gjort upp om att bidra till finansieringen
av tunnelbaneutbyggnaden. Bolaget bidrar med 100 mkr till Solna siads
medfinansiering av tunnelbanan till Arenastaden.

Utbetalningarna kommer att ske i jamn takt under utbyggnaden som
beraknas pabdrjas under 2016 och fardigstallas 2022

— Arenastadens attraktionskraft kommer att starkas ytterligare tack vare det
kommunikationsnav som skapas i ech med tunnelbaneutbyggnaden. | och
med den far stadsdelen tillgang till pendeltag, tunnelbana, tvarbana och
bussar och darfar har det ocksa varit logiskt for oss att vara med och bidra
ekonomiskt till utbyggnaden, sager Christian Hermelin, VD pa Fabege.

Tidigare har aven Landstinget gjort en dverenskommelse med Solna stad
om bidrag med 250 mkr till medfinansieringen.

Fabege ager 200.000 kvm Kontorsytor | Arenastaden och har byggratter far
ytterligare 250.000 kvm kontor i omradet. UtGver kontorsytorna ar Fabege
delagare till bostadsbyggratter samt Friends Arena som ocksa kommer att
gynnas av tunnelbaneutbyganaden.

Fastighetsvériden Idag 2014-04-01

Utdrag ur Fastighetsvérldens digitala nyhetsbrev 2014-04-01.

En annan form av frivilliga bidrag dr direkt medfinansiering till den
aktér som gor investeringen som till exempel Kilenkrysset som
tillsammans med Sigtuna kommun medfinansierade trafikplats
Rosersberg p4 statliga E4, Uppsalavigen.™

%0 http://www.kilenkrysset.se/aktuellt, besokt 2015-05-19 (notis frdn 2014-08-21).
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Virdedterforing vid avhjilpande av fororeningsskador

Enligt 10 kap. 9 § miljobalken kan den som dger en f6érorenad fastighet
dir sanering sker forpliktas att svara f6r kostnader som motsvaras av
den virdeskning pé fastigheten som &tgirderna medfér. Av forbetena
till bestimmelsen framgar att den syftar till att motverka att fastig-
hetsigare gor obehdoriga vinster. Det anges att det kan te sig oskiligt
att den som dger en fastighet ska kunna tillgodogéra sig en virde-
okning som beror pd en efterbehandling som ndgon annan betalat fér
eller som har bekostats av allminna medel. Bestimmelsen ska
tillimpas med forsiktighet. Bevisbordan for virdedkningen ligger pd
den som pistér att virdeSkningen skett.” Det anges inte nir eller hur
virdedkningen ska beriknas, vilken myndighet som ska féretrida det
allminna gentemot fastighetsigaren eller hur férfarandet ska gd dill.
Naturvirdverket har 1 rapport 6501, Efterbehandlingsansvar, En
vigledning om miljobalkens regler och rittslig praxis uppgett att
utgdngspunkten bor vara att det dr den som har bekostat saneringen,
antingen det allminna eller en verksamhetsutévare, som ska
kompenseras. Det bor enligt Naturvirdsverket vara den tillsyns-
myndighet som har att bevaka att sanering kommer till stind som ska
foretrida det allminna.

Om saneringen har bekostats av det allminna bedémer Natur-
vardsverket att tillsynsmyndigheten bér kunna kriva ersittning
genom att vicka talan vid allmin domstol. Innan sdan talan vicks
anger Naturvirdsverket att tillsynsmyndigheten bor fatta ett beslut
om att fastighetsigaren forpliktas svara for viss kostnad. Ett sddant
beslut kan 6verklagas av fastighetsigaren.

Om avhjilpandet 1 stillet har bekostats av enskild anger Natur-
virdsverket att den enskilde bér kunna vicka talan mot fastighets-
dgaren genom ansdkan om stimning vid allmin domstol.*

> Prop. 1997/98:45 del 2 5. 121.
52 Naturvirdsverkets rapport 6501, juni 2012, Efterbebandlingsansvar, En vigledning om
miljobalkens regler och réttslig praxis, s. 73.
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Virdestegringsexpropriation

Virdestegringsexpropriation ir ett verktyg for det offentliga att
tillgodogora sig virdedkningar for fastigheter som har uppstitt till
foljd av offentliga investeringar. Enligt 2 kap. 11 § expropriations-
lagen fir staten, en kommun, ett landsting eller kommunalférbund
expropriera en fastighet om de vidtar byggnads- eller anliggnings-
dtgdrd och det med skil kan antas att dtgirden medfér visentligt
okat virde for fastighet 1 omrddets omedelbara nirhet eller avsevirt
okar mojligheterna att utnyttja sddan fastighet. En frutsittning ir
att det med hinsyn till kostnaderna foér dtgirden och &vriga
omstindigheter ir skiligt.

Syftet med virdestegringsexpropriation ir att prisstegring pi mark
ska dimpas och att ofértjinta virdedkningsvinster som uppkommer
genom det allminnas insatser, ska komma samhillet till godo.

Som exempel di virdestegringsexpropriation skulle kunna
anvindas anges i forarbetena di en trafikled, exempelvis vig eller
tunnelbana®, dras fram och marknadsvirdet pa niraliggande fastig-
heter 6kar till f6ljd av detta. Ett annat fall kan vara di en bro byggs
mellan fastlandet och en 6 med en virdestegring som f6ljd for de
fastigheter som ligger 1 nirheten av brofistena. Vidare kan en
kommun utnyttja expropriationsmojligheten om kommunen sjilv
uppfor en centrumbebyggelse och virdet till f6ljd av detta stiger pd
intilliggande omriden.

Virdestegringsexpropriation ska inte tillimpas 1 de fall dir
samhillet 1 sirskild ordning fir bidrag frin fastighetsigaren till
kostnaderna foér en viss dtgird, exempelvis genom gatukostnads-
ersittning eftersom virdedkningen i sidana fall blir mer begrinsad.

Ritten att expropriera intrider innan de virdeforhdjande
dtgirderna har vidtagits. Planeringen av dtgirderna ska dock ha nitt si
langt att det stdr klart att de verkligen kommer att genomféras. Nagon
detaljredovisning krivs inte, men det dr nédvindigt att dtgirdernas art
och omfattning redovisas 1 stora drag si att tillstdndsprévningen kan
bygga pd en ndgorlunda siker uppfattning om den effekt som
dtgirderna fir pd kringliggande mark. Expropriation fir inte anvindas
sedan byggnads- eller anliggningsdtgirderna har paborjats.

3 Kalbro, s. 10.
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Den exproprierande inte fir vilja ut bara en enstaka fastighet,
om virdestegringen omfattar ett stort antal fastigheter och ett
sidant férfarande skulle te sig stotande.™

Avtal som alternativ till expropriation

Virdestegringsexpropriation har aldrig anvints for att expropriera
ndgon fastighet™. I férarbetsuttalandena forutsigs att regeln inte
skulle tillimpas 1 ndgon storre utstrickning, men den bedémdes
indd f3 avsevird betydelse genom sin existens som grundval for
forhandlingar mellan det allminna och fastighetsigaren.”® Det uppgavs
att fastighetsigare ska kunna freda sig frdn expropriation genom att
frivilligt ersitta samhillet f6r den fastighetsvirdesékning som kan
beriknas uppstd till {6ljd av det allminnas insatser. Expropriation
bor enligt forarbetsuttalandena i regel kunna undvikas nir fastig-
hetsigaren har erbjudit sig att betala en skilig ersittning f6r virde-
okningen.”” Det finns inga uppgifter om i vilken grad avtal har
kommit till stdnd som alternativ till expropriation.

I Dahlsjo m. fl. Expropriationslagen. En kommentar anges att
bestimmelsen kan sigas ge kommuner de legala forutsittningar som
krivs for att i exploateringsavtal forhandla om ersittning frin en
fastighetsigare f6r kommunala investeringar som leder till en virde-
okning och som inte redan ticks in av bestimmelserna om exploa-
teringsavtal. Dahlsjé m.fl. uppger att det dock ir oklart hur l&ngt en
kommun i det enskilda fallet kan g8 nir det giller att 1 ett avtal kriva
betalning frdn en exploatér fér kommunala investeringar. **

Ersdttningen vid virdestegringsexpropriation

Fram till &r 2010 gillde den si kallade presumtionsregeln for bestim-
mandet av ersittningen vid virdestegringsexpropriation. Presumtions-
regeln innebar att den del av en fastighets marknadsvirde som beror

> Prop. 1971:122 5. 162 ff.

%> Dahlsjé m. fl. Expropriationslagen. En kommentar. (Zeteo 1 augusti 2010). Kommentaren
till 2 kap. 11 §.

% Prop. 1971:122 5. 162 ff.

7 Prop. 1971:122 5. 164.

%% Dahlsjé m. fl. Expropriationslagen. En kommentar. (Zeteo 2014-11-10). Kommentaren till
2 kap. 11 §.
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pd forvintningar om en dndring av markens tillitna anvindningssitt
(forvintningsvirde) inte ingick i ersittningen. Presumtionsregeln
upphivdes for att fastighetsigare borde kompenseras foér hela det
formogenhetsbortfall som ett ianspriktagande av fastigheten
medfor.” Enligt gillande ritt ska l6seskillingen for en fastighet som
exproprieras 1 sin helhet betalas med ett belopp som motsvarar fastig-
hetens marknadsvirde. Dirutdver ska ytterligare 16seskilling betalas
med 25 procent av marknadsvirdet.*

2.5 Vardeaterféring i samband med
exploateringsavtal

Enligt vdra direktiv kan virdedterforing exempelvis dstadkommas
genom exploateringsavtal 1 samband med att kommunala detaljplaner
antas. I avsnitt 2.4.2 har vi redogjort f6r vad ett exploateringsavtal kan
innehdlla. T detta avsnitt redogdr vi nirmare om reglerna f6r exploa-
teringsavtalen och férfarandet, f6r att visa pd vilken arena virde-
dterforing dr tinkt att ske.

Nir ny sammanhillen bebyggelse och, i vissa fall, enstaka bygg-
nader ska uppféras miste markens limplighet for bebyggelsen provas
genom en detaljplan. Om marken bedéms limplig for bebyggelsen
antas en detaljplan som reglerar bebyggelsemiljons utformning. Detta
regleras i plan- och bygglagen (2010:900).°'

For genomférande av detaljplaner upprittas genomférandeavtal
mellan kommunen och byggherren eller fastighetsigaren. Begreppet
markanvisningsavtal tillimpas d& kommunen ir fastighetsigare och
den kommunala férhandlingspositionen frimst grundar sig pé fastig-
hetsigandet®. T avsnitt 2.4.2. har vi redogjort nirmare f6r dessa typer
av avtal.

Nir marken idgs av byggherren anvinds begreppet exploaterings-
avtal. T dessa fall baserar sig kommunens férhandlingsposition pd det
kommunala planmonopolet. Regler om detaljplanering och exploate-
ringsavtal finns 1 PBL.

% Prop. 2009/10:162 s. 54-58.

¢ 4 kap. 1 ExpL.

¢ 4 kap. 2 § plan- och bygglagen.

62 Regler om markanvisningsavtal finns i lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala mark-
anvisningar.
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Ett exploateringsavtal ir en verenskommelse mellan en kommun
och en byggherre eller fastighetsigare om hur en detaljplan ska
genomforas. Det giller dels vem som ska ha ansvar for utférande av
olika itgirder, dels vem som ska finansiera 4tgirderna.® T ett
exploateringsavtal fordelas alltsd kostnader mellan byggherre eller
fastighetsigare och en kommun.

2.5.1 Exploateringsavtalens innehall

Ett exploateringsavtal fir avse dtagande for en byggherre eller en
fastighetsigare att vidta eller finansiera tgirder foér anliggande av
gator, vigar och andra allminna platser och av anliggningar for vatten-
forsérining och avlopp samt andra itgirder. Atgirderna ska vara néd-
vindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. ** Det handlar inte
bara om atgirder inom detaljplaneomridet. For att en bebyggelse ska
kunna komma till stdnd enligt planen kan det ocksd vara nédvindigt
att vidta tgirder utanfér detaljplaneomridet. I forarbetena anges att
det exempelvis kan vara dtgirder som behdvs for att kommunika-
tionerna till och frin ett nytt bostadsomride ska fungera eller for att
dstadkomma en siker och effektiv trafikreglering for ett nytt eller
utvidgat kopcentrum, exempelvis nédvindiga avfarter eller andra
investeringar i teknisk infrastruktur. Alla ekonomiska mellanhavanden
mellan kommunen och en byggherre eller fastighetsigare kan omfattas
av avtalet. Hit hor bland annat exploatérens bidrag till kostnaderna for
allminna platser och f6r ordnandet av vattentjinster samt markéver-
litelser och upplatelser av rittigheter pd exploatérens mark. Om
sanering av ett fororenat omrdde krivs dr det enligt forarbetena
naturligt att reglera ocksd sddana frigor 1 ett exploateringsavtal, efter-
som saneringen utgdr sdvil en ekonomisk kostnad som en nédvindig
forutsittning f6r planens genomférande.” De dtgirder som ingdr 1
byggherrens eller fastighetsigarens dtagande ska std i rimligt for-
héllande till dennes nytta av planen.*

6 1 kap. 4 § plan- och bygglagen.
6 6 kap. 40 § plan- och bygglagen.
% Prop. 2013/14:126 s. 304.

6 6 kap. 40 § plan- och bygglagen.
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2.5.2 i\tgéirder som redan har vidtagits

Ett exploateringsavtal fir inte avse ersittning for dtgirder som har
vidtagits fore avtalets ingdende 1 andra fall in nir detaljplanen avser
ett steg i en etappvis utbyggnad.”” Med etappvis utbyggnad avses
att detaljplanen ir en av flera planer som ingdr i arbetet med att
planligga ett omrdde som omfattas av ett och samma detaljplane-
program. Om ndgot detaljplaneprogram inte finns kan det i stillet
framgd av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att ett visst
omride ir féremal for etappvis utbyggnad och att kommunen har
for avsikt att 13ta finansiera vissa &tgirder 1 det omridet genom
framtida exploateringsavtal.®

2.5.3  Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunerna ska anta riktlinjer for exploateringsavtal. Riktlinjerna
ska innehilla utgdngspunkter och mél f6r exploateringsavtal och ange
grundliggande principer for férdelning av kostnader och intikter for
genomforandet av detaljplaner. Riktlinjerna ska vidare ange andra
forhillanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna
av att ingd exploateringsavtal.”’ T forarbetena uppges att riktlinjerna
kan se olika ut for skilda delar av kommunen, exempelvis om kom-
munen pd en viss plats avser att vara huvudman for allménna platser
eller om ny bebyggelse ska anslutas till kommunens verksamhets-
omrdde for vatten och avlopp. Riktlinjerna ir vigledande och syftar till
att skapa forutsigbarhet.

2.5.4  Exploateringsavtal i praktiken

I praktiken pdbérjas forhandlingar om exploateringsavtal ofta fore
eller 1 anslutning till att det kommunala detaljplanearbetet pabérjas.
Vid storre exploateringsprojekt kan utrednings- och planerings-
kostnader vara betydande. Ett s3 kallat foravtal (letter of intent) kan i
sddana fall tecknas innan planprocessen inleds. Nir en byggherre dger
mark med exploateringsméjligheter dr det naturligt att byggherren vill

¢ 6 kap. 42 § plan- och bygglagen.
% Prop. 2013/14:126 s. 158.
% 6 kap. 39 § plan- och bygglagen.
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f en uppfattning om vad som kan byggas. Byggherren ir ocksd
intresserad av att fi ett preliminirt besked om vilka huvudsakliga
exploateringskostnader han forvintas std for. Avtalet ingds ofta strax
innan eller 1 omedelbar anslutning till planantagandet. Avtalets
giltighet villkoras normalt med att planen vinner laga kraft. Beroende
pa exploateringssituationen kan ett exploateringsavtal vara mer eller
mindre omfattande. I praktiken ir det vanligt att exploateringsavtalen
bland annat reglerar ansvaret for sanering av fororenade omriden,
byggherrens ansvar fér utférande av kommunala anliggningar,
byggherrens exploateringsbidrag samt kommunala gatukostnads- och
anliggningsavgifter for vatten och avlopp.”

2.5.5 Reglerna om exploateringsavtal ersatte
"exploatérsbestammelserna”

Reglerna om exploateringsavtal inférdes den 1 januari 2015. Innan
dess var den rittsliga grunden for exploateringsavtalen de s3 kallade
exploatdrsbestimmelserna 1 PBL. Exploatorsbestimmelserna byggde
pa tvingande myndighetsbeslut och innebar bland annat att en fastig-
hetsigare kunde bli tvungen att avstd mark for allminna platser i1 en
detaljplan, eller forpliktigas att bekosta anliggningar for gator och
vigar samt anliggningar for vattenfoérsérjning och avlopp. Agaren
kunde f avstd mark om det kunde anses skiligt med hinsyn till den
nytta som igaren kunde vintas fi av att planen genomférdes. Med
nytta avsigs 1 férsta hand den virdeskning som kunde antas komma
bli foljden av att fastigheterna bebyggdes genom detaljplanen.

Exploatérsbestimmelserna tillimpades 1 begrinsad omfattning.
Flertalet kommuner valde 1 stillet att férhandla och teckna avtal
med byggherrar och fastighetsigare. Skilen var dels den formella
processen, dels de begrinsningar som fanns betriffande den materiella
omfattningen av vad ett beslut kunde omfatta. Avtalen hade i regel ett
betydligt vidare perspektiv pa plangenomférandet.”

Det ridde oklarhet om vad ett exploateringsavtal kunde omfatta
vilket skapade bristande férutsigbarhet. Bestimmelserna om exploate-

7°SOU 2012:91 s. 193-194.
7! Prop. 2013/14:126 s. 155.
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ringsavtal skapades i syfte att skapa transparens och 6kad tydlighet i
forhandlingarna mellan parterna i exploateringsavtal.”

Som anges 1 védra direktiv, utgdr normalt de exploateringsavtal som
tecknas 1 dag, och som innehdller 6verenskommelser om kostnads-
delning, frin infrastrukturens kostnader snarare in frin vilken virde-
skapande effekt som infrastrukturen ger.

2.6 Vardeaterféring for att finansiera den
transportinfrastruktur som skapat varde6kning

Byggande av ny transportinfrastruktur efterfrigas bide av offentliga
och privata aktorer. Efterfrigan pd transportinfrastrukturinvesteringar
kan hirledas till dess samband med 6kad tillvixt.” Tillvixten tar sig
uttryck exempelvis i fler arbetstillfillen, fler branscher, 6kade léner,
okat bostadsbyggande och stigande fastighetspriser. Aktorer pd dessa
marknader ir sledes intresserade av att de transportinfrastruktur-
investeringar som gynnar tillvixten kommer till stind.”

Enligt vira direktiv kan virdedterforing anvindas fér att finansiera
den transportinfrastruktur som ger fastighetsvirdesékningen. Det ger
oss anledning att redogdra for vem som ansvarar for byggande och
finansiering av transportinfrastruktur och vilka mojligheter staten,
landstingen och kommunerna kan medfinansiera varandras transport-
infrastruktur. Vidare uppkommer anledning att redogora for privata
bidrag till transportinfrastruktur.

Ansvaret f6r byggande av vigar och jirnvigar ligger frimst pd
staten, men delas mellan stat, kommuner och landsting. Det finns
bestimmelser som ger kommuner mojlighet att medfinansiera statlig
transportinfrastruktur. Det finns ocks bestimmelser som ger staten
mojlighet att medfinansiera landstingens regionala kollektivtrafik-
anliggningar och 3tgirder for bittre trafiksikerhet och miljé inom
kommunerna”. Det finns inga bestimmelser om enskildas mojlig-
heter att bidra till finansieringen av transportinfrastruktur, men

72 Ibid s. 303.

73 Berger och Enflo (2014) Infrastruktursatsningar och lokal ekonomisk tillvixt — vad kan vi
ldra av historien? Ekonomisk debatt 5/2014.

7* Se till exempel Nationell plan fér transportsystemet (2013), Medda (2012), Svenskt
niringsliv (2013) och Industrins ekonomiska rad (2015).

75 Férordning (2009:237) om statlig medfinansiering till vissa regionala kollektivtrafik-
anliggningar m.m.
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sddana l6sningar férekommer i praktiken. Ett sidant exempel har vi
presenterat ovan, i avsnitt 1.3.2, under rubriken “Frivilliga bidrag frin
privata aktdrer for transportinfrastruktur”. I detta avsnitt redogér vi
for ansvaret fér byggande och finansiering av transportinfrastruktur
och kommunal medfinansiering av statlig transportinfrastruktur i
Sverige. Privata aktorers finansiella bidrag till transportinfrastruktur
har vi beskrivit ovan, 1 avsnitt 2.4.2.

2.6.1  Ansvar for finansiering av transportinfrastruktur
Ansvar for finansiering av vigar

Vignitet ir indelat i gator, enskilda vigar och allminna vigar.
Allminna vigar delas in 1 riksvigar och linsvigar. Allmin vighallning
regleras 1 viglagen (1971:948) och vigférordningen (2012:707). Staten
ir som huvudregel vighillare f6r allminna vigar och dirmed ansvarig
for byggande och drift av dessa vigar.”

En kommun kan utses att svara foér vighdllningen inom sina
titorter.”” Ar 2008 var 202 av landets 290 kommuner férordnade som
vighdllare. I normalfallet begrinsas kommunernas vigh8llning till ett
avgrinsat titortsomride. Inom detta omride ir staten genom Trafik-
verket normalt vighillare for “6vergripande vigar”.”® Kommunal vig-
hdllningsmyndighet ir den kommunala nimnd som kommunfull-
miktige utser.

Som vi har angett ovan, 1 avsnitt 2.4.2. under rubriken *Gatukost-
nadsersittning”, ansvarar kommunen som huvudregel fér gator och
vigar inom detaljplanelagda omriden. Det finns vigar som varken ir
”allmin vig” eller “allmin plats”, exempelvis vigar mellan detaljplane-
omriden eller vigar som ansluter ett detaljplaneomride till allmin vig.
Ansvaret f6r byggande och drift av dessa vigar ir oreglerat. I
praktiken ir det dock kommuner som bygger och finansierar sddana
vigar.

761 kap. 1 § och 2 kap. 1 § vigférordningen (2012:707), 4 § 2 st och 5 § viglagen (1971:948).
77’5 § viglagen (1971:948).
78 Prop. 2008/09:21 s. 30.
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Ansvar for finansiering av jirnvigar

Lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig reglerar vilka villkor som
giller vid byggande av jirnvdg. Lagen giller f6r den som avser att
bygga en jirnvig oavsett om byggherren ir stat eller kommun eller om
byggherren ir privat. Jirnvigslagen (2004:519) reglerar jirnvigsinfra-
struktur och jirnvigsfordon samt utférande och organisation av
jirnvigstrafik. Lagen giller inte for tunnelbana och spdrvig. Enligt
lagen ir infrastrukturférvaltare den som férvaltar jirnvigsinfra-
struktur och driver anliggningar som hér till infrastrukturen.

Enligt férordning (2010:185) med instruktion fér Trafikverket ska
Trafikverket ansvara f6r den lingsiktiga infrastrukturplaneringen for
vigtrafik, jirnvigstrafik, sjofart och luftfart samt fér byggande och
drift av statliga vigar och jirnvigar. Trafikverket ir dven infrastruktur-
forvaltare for det jirnvigsnit som tillhér staten, om inte ndgot annat
beslutats. Ar 2011 uppgick antalet infrastrukturforvaltare till 464
stycken, varav 90 stycken var kommuner. Stockholms lins landsting dr
exempelvis infrastrukturférvaltare for de lokala jirnvigsniten Roslags-
banan och Saltsjébanan.”

Anliggningar f6r kollektivtrafik

Den regionala kollektivtrafikmyndigheten i varje lin (landsting
och/eller kommunalférbund) kan anséka om att staten ska med-
finansiera 4tgirder for regional kollektivtrafik som tillgodoser ett
allmint kommunikationsbehov. Statlig medfinansiering far beviljas for
byggande av vig- och gatuanliggningar, sparanlaggmngar, stationer,
terminaler, vinthallar, hillplatser, kajanliggningar, investeringar i
fartyg, investeringar i rullande materiel for regional kollektivtrafik pd
jirnvig, tunnelbana eller spdrvig samt dtgirder som underlitter for
funktionshindrade resenirer. Staten fir beviljla kommuner med-
finansiering f6r byggande av flygplatsanliggningar som tillgodoser ett
allmint kommunikationsbehov, transportinformatik eller fysiska
dtgirder for forbittrad miljo och trafiksikerhet pd kommunala vigar
och gator.®

79 Stockholms lins landsting, Yttrande éver departementspromemorian Ett gemensamt europeiskt
jirnvigsomride (Ds 2014:21), 2014-08-27, LS 1406-0720.

% F¢rordning (2009:237) om statlig medfinansiering till vissa regionala kollektivtrafik-
anliggningar m.m.
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Avsatta medel {6r transportinfrastruktur

Enligt den nationella planen fér transportinfrastruktur avsitts 522
miljarder kronor till investeringar, drift och underhdll 1 transport-
infrastruktur i landet for perioden 2014-2025. Av de 522 miljarderna
har 241 miljarder kr avsatts f6r drift och underhll, varav 155 miljarder
kronor till vig och 86 miljarder kr till jirnvig. 281 miljarder kr satsas
for att utveckla infrastrukturen. 80 miljarder kr beriknas komma frdn
medfinansiering, tringselskatt och banavgifter.®' De framférda énske-
mélen frin landsting och kommuner ir dock stérre dn vad som har
avsatts i den nationella planen.*

2.6.2 Kommuners mojligheter att medfinansiera
transportinfrastruktur

Medfinansiering innebir att kommuner, landsting eller stat limnar
bidrag till byggandet av transportinfrastruktur som ir en annan
aktors ansvar. Medfinansiering innebir att bidraget limnas till
byggandet av infrastrukturen, men piverkar inte dgoférhillanden
eller ansvar for drift och underhll. Medfinansieringen kan antingen
ske som direkta bidrag eller som forskottering av medel. Det ir
inte ovanligt att kommuner medfinansierar statliga vigar.

Kommuners mojligheter att medfinansiera regional eller annan
kommuns transportinfrastruktur

Enligt kommunallagen fir kommuner och landsting sjilva ha hand
om sidana angeligenheter av allmint intresse som har anknytning
till kommunens eller landstingets omrdde eller deras medlemmar
och som inte ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett
annat landsting eller ndgon annan®

81 Regeringens hemsida, http://www.regeringen.se/sb/d/18460/a/238254, besokt 2015-05-17.

82 Trafikverket(2013) Forslag till nationell plan for transportsystemer 2014-2025, Remissversion
2013-06-14, s.5. Aven organisationer som Svenskt ndringsliv (Infrastrukturskulden 2013) och
Industrins Ekonomiska R3d (Global arbetsmarknad, lonebildning, tinster, och infrastruktur, —
Viktiga forutsittningar for industrins konkurrenskraft, rapport april 2015) uttrycker sidana behov.
Tendensen ir inte nationell, se till exempel Medda, Francesca Land value capture finance for
transport accessibility: a review, Journal of Transport Geography (2012).

83 2 kap. 1 § kommunallagen.
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Kravet pA kommunal anknytning ger uttryck for den si kallade
lokaliseringsprincipen och innebir att en 3tgird miste knyta an tll
kommunens eller landstingets omride eller tll medlemmarna.
Principen hindrar dock inte att en kommun engagerar sig i anligg-
ningar inom en annan kommuns omrdde for exempelvis vigtrafik,
flygtrafik, friluftsliv, eldistribution och liknande om dessa anordningar
behovs f6r den egna kommunen.*

I rittspraxis har en proportionell intresseavvigning gjorts mellan
kostnaden fér den aktuella dtgirden och den forvintade nyttan for
kommunen eller landstinget eller dess medlemmar. Vid en sidan
proportionalitetsbeddmning ankommer det pd den enskilda
kommunen eller landstinget att pivisa nyttan med insatsen. Ritts-
praxis visar att en kommun kan engagera sig i vigbyggen utanfor de
egna grinserna, men frimst i direkt angrinsande omriden. Var den
geografiska grinsen gdr for kommuners engagemang i vigbyggen
utanfér den egna kommunen ir oklart.®

Kommuners och landstings mojligheter att medfinansiera statlig
transportinfrastruktur

Lagen om vissa kommunala befogenheter, befogenhetslagen, ir en
speciallag som ger kommunerna ckade befogenheter i1 férhillande till
vad som giller enligt kommunallagen. Enligt befogenhetslagen® fir
kommuner och landsting limna bidrag till byggande av vig och
jirnvig som staten ansvarar f6r. Det krivs sirskilda skil f6r undantag
fran kravet pd anknytning till kommunens eller landstingets omrade.
Med sirskilda skil avses att projektet ska ha regional nytta for ett
storre omrdde in varje enskild kommun. Den nya trafiklésningen
méste dven medfora markant férbittrade kommunikationsméjligheter
i omridet. Byggandet av den aktuella vigen eller jirnvigen kan
exempelvis bidra ull kraftigt forbittrade transportmojligheter som
underlittar arbetspendling och skapar stérre arbetsmarknadsregioner,
men ocksd frimjar foretagsetableringar liksom utvecklingen av
befintliga foretag. I framfor allt storstadsregioner kan det ocksd handla

8 Prop. 1990/91:117 s. 148-149.
8 Prop. 2008/09:21 s. 37.
82 kap. 18§.
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om investeringar som loser upp flaskhalsar i trafiknitet och dirmed
mojliggér 6kat bostadsbyggande och andra exploateringar.®’

Medfinansiering 6kar

Intresset for utbyggd statlig transportinfrastruktur avspeglas 1 6kande
medfinansiering. I infrastrukturpropositionen &r 2008 uttalade
regeringen en positiv instillning till medfinansiering. Enligt regeringen
kan medfinansiering 6ka dtgirdsvolymen och bidra till ett gemensamt
ansvarstagande for att skapa mojligheter for intressenter att paverka
utformning och tidpunkt fér investeringar. Mgjligheterna till med-
finansiering bér enligt regeringen permanent prévas i samband med
framtagande av underlag infér planering och beslut om genomférande
av infrastrukturobjekt.” Trafikverkets arbete med medfinansiering
genom bidrag ska genomféras enligt riktlinjer regeringen angivit. I
riktlinjerna framgir bland annat att all medfinansiering ska vara
frivillig och utgd frén bidragsgivarnas nytta.*”

Sedan &r 2015 ska Trafikverket f6lja upp medfinansieringen for det
gingna aret och forvintat utfall for ytterligare tre &r framit.”® Den
erhillna medfinansieringen frdn kommuner, landsting med flera var
for 2014 en dryg miljard kronor. Fér 2015 vintas denna siffra vara
nirmare det dubbla fér att direfter sjunka ngot nistkommande &r.”"

87 a.prop. s. 38.

8 Prop. 2008/09:35, s. 1, 97-98.

% N2012/6395/TE.

% N2014/5275/TE-N2014/5041/KLS.

! Trafikverket. Medfinansiering och forskottering av statlig infrastruktur frén avtalsparter. TRV
2015/14750, s. 5 (Ar 2014: 1100 647 000 kronor, 4r 2015: 2 057 158 000 kronor, Ar 2016:
1834 177 000 kronor, Ar 2017: 1 696 847 000 kronor).
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3 Utgangspunkter och vissa
rattsliga fragor

3.1 Utgangspunkter enligt direktivet

Vira direktiv ger vissa utgdngspunkter for de forslag som vi ska
limna 1 detta betinkande. Direktivets utgingspunkter aktualiserar
vissa rittsliga frigor som vi kort ska redogora for 1 detta avsnitt.

En forsta utgdngspunkt enligt direktiven ir att fastighetsigare som
gynnas av en offentlig investering i transportinfrastruktur ska kunna
dterfora delar av detta virde till samhillet. En andra utgdngspunkt ir
att virdedterforing ska kunna ske genom exploateringsavtal 1 samband
med att detaljplaner antas. En tredje utgdngspunkt ir att medel frén
virdedterforing ska kunna anvindas f6r att finansiera den transport-
infrastruktur som ger fastighetsvirdeskningen, direkt via kommunala
infrastrukturinvesteringar  eller indirekt via kommunal med-
finansiering av statlig infrastrukeur.

Vi ska ta hinsyn tll befintlig lagstiftning som paverkar méjlig-
heterna att 13ta en fastighetsvirdesokning ligga till grund for kostnads-
delning, som kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47) om
vissa kommunala befogenheter. Om vi anser att det finns ett behov
ska vi foéresld dndringar foresl3s 1 dessa lagar.

3.2 Vissa rattsliga fragor

Exploateringsavtal ingds mellankommuner och fastighetsigare eller
byggherrar. Den nu aktuella typen av virdedterféring kommer dirmed
att bli en del av den kommunala verksamheten. Fér den kommunala
verksamheten giller dels kompetensbegrinsande principer som
anger den yttre ramen for kommunernas handlingsfrihet, dels
principer som aktualiseras nir en kommun agerar inom ramen for
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sin kompetens. Mot bakgrund av utgdngspunkten att de medel som
kommer in genom virdedterféring ska anvindas for att finansiera
den transportinfrastruktur som ger fastighetsvirdesokningen méste
den aktuella transportinfrastrukturen helt eller delvis finansieras av
kommunen, f6r att virdedterféring ska kunna tillimpas. I avsnitt 2
har vi redogjort f6r kommuners skyldighet att finansiera kommunal
transportinfrastruktur samt kommuners mojlighet att medfinansiera
statlig, regional och annan kommunal transportinfrastruktur. Nir
det giller kommuners méjligheter att medfinansiera transportinfra-
struktur aktualiseras tvd kompetensbegrinsande principer, nimligen
férbudet mot att ta sig an uppgifter som enbart ankommer pa nigon
annan och den si kallade lokaliseringsprincipen. Nir det giller
kommuners tillimpning av virdedterforing aktualiseras likstillighets-
och sjilvkostnadsprinciperna samt principen om férbud mot beslut
med retroaktiv verkan.
Andra bestimmelser av betydelse 1 sammanhanget ir EU:s statsstods-
regler, som bland annat giller fé6r den kommunala verksamheten.
Dirutéver har vi undersékt Europakonventionens och regerings-
formens (1974:152) bestimmelser om egendomsskydd' och funnit att
de inte utgor hinder mot bestimmelser om virdedterforing.

Nedan redogor vi kort for de rittsliga frigor som aktualiseras 1
anledning av direktivets utgdngspunkter. I avsnitt 4 beskriver vi hur
véra forslag forhéller sig till dessa frigor.

3.2.1 EU:s statsstodsregler

EU:s statsstodsregler syftar till att foérhindra att handeln mellan
medlemsstaterna pdverkas av férméner som beviljats av de offentliga
myndigheterna och som kan snedvrida konkurrensen genom att
gynna vissa foretag eller viss produktion. Reglerna finns i artiklarna
107-109 1 Foérdraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-
fordraget).

Europeiska kommissionen ansvarar fér 6vervakningen av stats-
stodsreglernas tillimpning och kan bestimma att otillitna stod ska
upphivas eller indras. Enligt det s3 kallade genomférandeférbudet
ir medlemsstaterna skyldiga att inte genomfora stodatgirder forrin

! Artikel 1 1 tilligget till Europakonventionen samt 2 kap. 15 § regeringsformen.
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kommissionen har tagit stillning till om 3tgirden ir férenlig med
den inre marknaden. I lagen (1994:1845) om tillimpning av
Europeiska unionens statsstodsregler finns bland annat bestimmelser
om anmilningsplikt f6r kommuner och landsting till regeringen stod-
former som planeras och som kan bli féremdl fo6r prévning av
kommissionen.

Otillitna statsstod

I artikel 107.1 EUF-fordraget anges att stod som ges av en medlems-
stat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det dn ir, som sned-
vrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa
foretag eller viss produktion, ir oférenligt med den inre marknaden
1 den utstrickning det pverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Stéd som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel

Med medlemsstat avses inte enbart staten utan dven regionala och
lokala offentliga organ sisom exempelvis kommuner och landsting.
Stodet ska ges av offentliga medel. Det kan avse direkta 6verféringar
av medel eller avstdenden frin krav. Det kan exempelvis handla om
bidrag, rintefria 1in, rintesubventionerade 1an, linegarantier, forsilj-
ning till underpris, 6verkompensation eller skattebefrielser’. En
skattebefrielse anses innebira att staten gir miste om skatteintikter
den annars skulle haft’.

Stéd som gynnar vissa foretag eller viss produktion

En 4tgird innebir stod endast om den ir selektiv. En offentlig dtgird
som utan 3tskillnad gynnar alla foretag 1 landet anses inte utgora
statligt stod eftersom itgirden inte ir selektiv. Atgirder som ir
begrinsade branschvis eller geografiskt eller dr férbehdllna en viss

2 Medfinansieringsutredningen, Medfinansiering av transportinfrastruktur, SOU 2011:49,
s. 208-209.

> Kommissionens beslut i drende Statligt stéd nr 112/2004 — Sverige; Skattebefrielse for
biodrivmedel, Bryssel den 13.111.2006, K(0206) 849, punkt 11.
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kategori av foretag anses diremot selektiva.* En dtgird som motiveras
av det relevanta systemets karaktir och allminna systematik uppfyller
inte kravet pd att vara selektiv, iven om dtgirden utgdr en fordel for
den som kommer i dtnjutande av den.’

Ekonomisk verksambet

All verksamhet som gér ut pd att erbjuda varor och tjinster pd en
marknad utgér ekonomisk verksamhet.®

Artikel 107 1 EUF-fordraget dr inte tillimplig om staten agerar
genom att “utdva offentliga befogenheter” eller om offentliga enheter
agerar ”i egenskap av offentliga myndigheter””. En enhet kan anses
agera genom att utdva offentliga befogenheter nir verksamheten i
friga dr en uppgift som utgor en del av statens visentliga funktioner
eller anknyter till dessa funktioner genom sin art, sitt syfte och de
regler den omfattas av’. Om inte den berérda medlemsstaten har
beslutat att inféra marknadsmekanismer ir verksamheter som 1 sig
utgor en del av befogenheterna att utéva offentlig makt och som
utfors av staten generellt sett inte ekonomiska verksamheter.’

Stod som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt
pdverkar handeln mellan medlemsstaterna

Det ir inte nédvindigt att det mottagande féretaget bedriver handel
over landsgrinserna for att ett stod ska anses paverka handeln mellan
medlemsstaterna. Det kan ricka med att stédet kan leda till att
foretaget kan fortsitta eller 6ka sin verksamhet, med féljden att
foretag som ir etablerade i andra medlemsstater fir minskade mojlig-
heter att bedriva konkurrerande verksamhet. '

4 Prop. 2012/13:84 5. 11-12.

>SOU 2001:49, s. 210.

¢ Ibid s. 208.

7 EU-domstolens dom av den 4 maj 1988 i m3l C-30/87, Corinne Bodson mot SA Pompes
funebres des régions libérées, REG 1988, s. I-2479, punkt 18.

8 EU-domstolens dom av den 19 januari 1994 i mal C-364/92, SAT Fluggesellschaft mbH
mot Eurocontrol, REG 1994, s. I-43, punkt 30.

? EU-domstolens dom av den 12 juli 2012 i mdl C-138/11, Compass-Datenbank GmbH mot
Republik Osterreich, REU 2012, s. I-0000, punkt 38.

1 EU-domstolens dom i mal C-280/00, Altmark Trans och Regierungsprisidium
Magdeburg, REG 2003, s. I-7747, punkterna 77-78.
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Finansiering av transportinfrastruktur

Offentlig direktfinansierad transportinfrastruktur som dr sppen for
alla

Investeringar i transportinfrastruktur har traditionellt ansetts utgora
en allmin ekonomisk-politisk dtgird som inte faller in under stats-
stodsreglerna. Anledningen ir att s linge som infrastrukturen direkt
finansieras av offentliga myndigheter och ir oppen for alla
anvindare pd lika och icke-diskriminerande villkor, s kan inte vissa
foretag eller viss produktion anses gynnas framfér andra pd ett sitt
som snedvrider konkurrensen och paverkar handeln mellan medlems-
staterna. Det gor ingen skillnad om den infrastrukturen finansieras
enbart av statliga medel eller om den medfinansieras av en eller flera
kommuner eller med brukaravgifter eller tringselskatt.

Vad avser jirnvigsinfrastruktur, framgir det av kommissionens
beslutspraxis att man menar att kravet p tilltride pd likvirdiga och
icke-diskriminerande villkor ir uppfyllt om tillimpliga EU-regler
respekteras,'” sdsom direktiven 91/440, om utvecklingen av gemen-
skapens jirnvigar, och 2001/14, om tilldelning av infrastruktur-
kapacitet och uttag av avgifter for utnyttjande av jirnvigsinfra-
struktur.

Om transportinfrastrukturen byggs av privata aktorer

Om transportinfrastrukturen i stillet byggs av privata aktorer
utgodr detta enligt kommissionen en ekonomisk verksamhet och
kan ge upphov till statsstodsfrigor. S3 linge som infrastrukturen idr
oppen for alla potentiella anvindare p& lika och icke-
diskriminerande villkor, och det inte foreligger nigon
overkompensation till de féretag som utfor byggandet, anses
emellertid inte heller i denna situation den offentliga finansieringen
utgéra  statligt  stdd.  Skulle en offentligt  finansierad
transportinfrastruktur diremot endast vara till nytta for ett visst

'SOU 2011:49 s. 35.

2 Kommissionens beslut i drende State aid No N 478/2004 — Ireland, State guarantee for
capital borrowings by Coras Iompair Eirann (CIE) for infrastructure investment, Brussels,
07.V1.2006, C(2006) 2095 final, punkt 32, och i drende State aid N 429/2008 — United
Kingdom, Restructuring of London & Continental Railways and Eurostar (UK) Limited,
Brussels, 13.05.2009, C (2009)3571 final.
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foretag, och inte gynna samhillet som helhet, anser kommissionen
att det ror sig om en investering som bor finansieras av det foretag
som gynnas. Statsstodsfrigor aktualiseras ocksd om offentliga
medel anvinds foér att finansiera infrastruktur som inte igs av
offentliga myndigheter (t.ex. jirnvigssidospar) .

3.2.2  Likstéllighetsprincipen

I 2kap. 2§ kommunallagen finns en likabehandlingsprincip, idven
kallad likstillighetsprincipen, som anger att kommuner och landsting
ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil for
ndgot annat.

Likstillighetsprincipen innebir att det inte ir tillitet f6r kommuner
och landsting att sirbehandla vissa kommunmedlemmar eller grupper
av kommunmedlemmar annat in pd objektiv grund. Fastighetsigare
utgoér medlemmar 1 en kommun enligt KL. Det krivs rationella skil
eller sakliga o6verviganden for att kommunmedlemmar ska f3
behandlas olika. Detta innebir att den kommunala verksamheten,
sirskilt 1 den min den direkt berér enskilda kommunmedlemmar, bér
vara systematisk och att systematiken ska vara sddan att den kan
betecknas som rittvis. '*

Olika tomtrittsavgilder for flerbostadshus dgda av bostadsritts-
foreningar respektive hyresfastigheter har ansetts strida mot likstillig-
hetsprincipen. Stockholms stad tillimpade en reducerad avgildsnivd
vid hyresrattsupplitelse jimfort med bostadsrittsupplitelse. De
metoder som staden anvint vid uppskattningen av markvarde-
utvecklingen for hyresrittsobjekt ansigs behiftade med stor
osidkerhet och det ligre virdet for bostider uppldtna med hyresritt
var dven beroende av att hyressittningen inte ér fri. Det var dirfor
inte visat att det foreldg sakliga skil f6r sirbehandlingen.”

13SOU 2001:49 5. 224.
14 Prop. 1990/91:117 s. 149-150.
15 Kammarritten i Stockholms dom 2007-07-16, mil nr 1441-05 och 1442-05.
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3.2.3 Kommunala avgifter

Det finns ingen definition av kommunala avgifter i kommunallagen
eller 1 foérarbetena. Sprikligt betyder avgift en pd férhand (genom
ndgot slags taxa) bestimd betalning f6r en 1 ndgon grad standardiserad
yinst eller nyttighet.

De kommunala avgifterna kan sigas vara av tre olika slag

1. tvdngsmissiga offentligrittsliga (belastande avgifter),
2. frivilliga offentligrittsliga (icke-belastande avgifter) och

3. ovriga frivilliga (privatrittsliga avgifter).

Tvéngsmissiga offentligrittsliga avgifter hor till sddana tjinster som
den enskilde méste ta i ansprk och betala for, exempelvis sotnings-
avgifter och renhdllningsavgifter. Frivilliga offentligrittsliga avgifter
handlar om gjinster som den enskilde frivilligt tar i ansprdk men som
kommunen rittsligt ir forpliktad att tillhandahdlla. Exempel pd
sddana avgifter ir forskoleavgifter och sjukvirdsavgifter. Privat-
rittsliga avgifter ir sddana som tas f6r verksamhet som faller in under
kommunernas fakultativa verksamhet (allminkompetensen). De vilar
nirmast pd avtalsrittslig grund. '

I fallet RA 1968 ref. 8 fann Regeringsritten att avtal som innehll
bestimmelse om att exploatdren skulle betala 400 kr f6r varje tomt-
plats till staden som bidrag till inkép och underhdll av diverse anord-
ningar utgjorde avgifter.

Kommuner och landsting fr ta ut avgifter for tjinster och nyttig-
heter som de tillhandahiller. Detta avser avgifter som kommuner tar
ut inom ramen for sin allminkompetens. For tjinster eller nyttig-
heter som kommuner eller landsting ir skyldiga att tillhandahilla,
far de ta ut avgifter bara om det ir sirskilt foreskrivet.”” Obligatoriska
verksamheter ska skattefinansieras om inte annat ir féreskrivet'®.

' Holmberg m.fl. Grundlagarna, (1 januari 2012 Zeteo), kommentaren till 8 kap. 9 § regerings-
formen.

178 kap. 3 b § kommunallagen (1991:900). .

'8 Lindqvist, Kommunala befogenheter (2011), s. 175 samt NJA 1934 s. 663 och RA 1959
ref. 38.
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Avgift fir inte utgodra ett villkor for byggritt

Det saknas ritt for en kommun att ta ut avgifter f6r byggritter. De
avgifter kommuner 4 ta ut regleras i plan- och bygglagen. I 12 kap.
8 § foreskrivs att byggnadsnimnden fir ta ut avgifter for 1. beslut
om planbesked, férhandsbesked, villkorsbesked, startbesked, slut-
besked och ingripandebesked, 2. beslut om lov, 3. tekniska samrid
och slutsamrid, 4. arbetsplatsbesok och andra tillsynsbessk pa bygg-
arbetsplatsen, 5. upprittande av nybyggnadskartor, 6. framstillning av
arkivbestindiga handlingar, 7.expediering och kungorelse enligt
9 kap. 41-41 b §§, och 8. andra tids- eller kostnadskrivande &tgirder.
En avgift fir inte Sverstiga kommunens genomsnittliga kostnad for
den typ av besked, beslut eller handliggning som avgiften avser. En
planavgift fir ticka programkostnader och kostnader fér andra
dtgirder som behovs for att uppritta eller indra detaljplaner.

I rittsfaller RA 1968 ref. 8 fann Regeringsritten att avtal som
inneholl bestimmelse om att exploatoren skulle betala 400 kr for varje
tomtplats till staden som bidrag till inkép och underhdll av diverse
anordningar var otillitet eftersom det saknades lagstéd for sddan
avgift.

Sjilvkostnadsprincipen

Kommuner och landsting fir inte ta ut hégre avgifter in som svarar
mot kostnaderna fér de tjinster eller nyttigheter som kommunen
eller landstinget tillhandahiller (sjilvkostnaden)".
Sjilvkostnadsprincipen giller som huvudregel f6r all verksamhet
som kommuner och landsting bedriver, vare sig det dr friga om
frivillig eller specialreglerad verksamhet. Férbud mot retroaktivt
avgiftsuttag
En kommun har i princip inte ritt att med retroaktiv verkan besluta
om nya eller forhéjda palagor f6r kommunmedlemmarna om det
inte finns synnerliga skil fér det.”
En kommun har ansetts dverskrida sin befogenhet genom att fatta
beslut om att ta ut va-avgifter for forfluten tid®' eller att med tillbaka-

1 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen.
*°2 kap. 3 § kommunallagen.
21 RA 1980 Ab 407.
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verkande kraft for berorda fastighetsigare fringd vad som tidigare
hade bestimts om villkor fér va-anslutning®.

3.2.4  Lokaliseringsprincipen och férbudet att ta sig an
uppgifter som ankommer pa annan

Enligt 2kap. 1§ kommunallagen (1991:900) fir kommuner och
landsting sjilva ha hand om sidana angeligenheter av allmint intresse
som har anknytning till kommunens eller landstingets omride eller
deras medlemmar och som inte ska handhas enbart av staten, en annan
kommun, ett annat landsting eller ndgon annan. Bestimmelsen ger
uttryck for den s8 kallade lokaliseringsprincipen och fér férbudet mot
att ta sig an uppgifter som enbart ankommer p& ndgon annan.

Lokaliseringsprincipen innebir att en dtgird 1 nigon mening miste
knyta an till kommunens eller landstingets omride eller till medlem-
marna. Om kommuner samverkar i kommunalférbund eller gemen-
sam nimnd utstricks lokaliseringsprincipen till att omfatta de
samverkande kommunernas hela omride®. Principen hindrar dock
inte att en kommun engagerar sig i markinnehav och anliggningar
inom en annan kommuns omrdde f6r exempelvis vigtrafik, flygtrafik,
friluftsliv, eldistribution och liknande om dessa anordningar behovs
for den egna kommunen. Detta giller dven 6ver landsgrinser.”* I
rittspraxis har en proportionell intresseavvigning gjorts mellan
kostnaden fér den aktuella dtgirden och den forvintade nyttan for
kommunen eller landstinget eller dess medlemmar. Vid en sidan
proportionalitetsbeddmning ankommer det pd den enskilda kom-
munen eller landstinget att pdvisa nyttan med insatsen. Rittspraxis
visar att en kommun kan engagera sig i vigbyggen utanfér de egna
grinserna, men frimst 1 direkt angrinsande omrdden. Var den
geografiska grinsen gdr for kommuners engagemang i vigbyggen
utanfor den egna kommunen ir oklart. Det finns dock ett par
avgoranden dir kommuner engagerat sig 1 vigbyggen pd lingre
avstdnd frén den egna kommunen.”

2 RA 1976 ref. 49.

2 Prop. 2008/09:21 s. 26.

2 Prop. 1990/91:117 5. 148-149.
 Prop. 2008/09:21 s. 37.
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Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, befogenhets-
lagen, ir en speciallag som ger kommunerna kade befogenheter i
forhillande till vad som giller enligt kommunallagen. Enligt 2 kap.
1§ i befogenhetslagen fir kommuner och landsting limna bidrag till
byggande av vig och jirnvig som staten ansvarar for. Bidrag fir dven
limnas till anliggande av allmin farled. Enligt 1 kap. 2 § samma lag far
ett sddant bidrag limnas utan att det finns sddan anknytning till kom-
munens eller landstingets omride som avses 1 2 kap. 1§ kommunal-
lagen, om det finns sirskilda skil.

Med sirskilda skil avses att projektet ska ha regional nytta for ett
storre omrdde dn varje enskild kommun. Den nya trafiklésningen
méste dven medfora markant forbittrade kommunikationsmojligheter
1 omrddet. Byggandet av den aktuella vigen eller jirnvigen kan
exempelvis bidra till kraftigt férbittrade transportméjligheter som
underlittar arbetspendling och skapar storre arbetsmarknadsregioner,
men ocksd frimjar foretagsetableringar liksom utvecklingen av
befintliga foretag. I framfor allt storstadsregioner kan det ocksd handla
om investeringar som l3ser upp flaskhalsar 1 trafiknitet och dirmed
mojliggdr Skat bostadsbyggande och andra exploateringar.®

% 1bid s. 38.
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4.1 Ett nytt verktyg for vardeaterforing avseende viss
transportinfrastruktur

Offentliga investeringar i transportinfrastruktur bidrar ofta till att
fastigheter okar 1 virde. Det kan exempelvis rora sig om statliga,
regionala och kommunala vigar, jirnvigar, spdrvigar, tunnelbanor
och stationer. Det finns dirfor argument for att 1ita de fastighets-
dgare som gynnas av sddana offentliga investeringar 1 transport-
infrastruktur &terféra delar av detta virde till samhillet.

Enligt rddande synsitt i Sverige bor virdedkningar som uppstir
pd grund av offentliga investeringar tillfalla det offentliga. Detta
synsitt ir grunden bland annat for dagens regler om avgifter for
vissa offentliga investeringar, exempelvis kommunala gator, vigar
och va-anliggningar samt reglerna om virdestegringsexpropriation.

Som vi har angett i avsnitt 2.4.2 kan virdedterféring avseende
kommunal transportinfrastruktur (inom och i anslutning till en
detaljplan) ske antingen genom tvingande myndighetsbeslut 1 form
av gatukostnadsersittning eller genom férhandling 1 samband med
exploateringsavtal. Det kan férekomma att kommunal transport-
infrastruktur, som medfér virdedkning for fastigheter, inte anses
nodvindiga for genomforande av detaljplan. Nigon virdedterforing
avseende sddan kommunal transportinfrastruktur kan dirmed inte
ske genom exploateringsavtal. Méjligen kan gatukostnadsersitt-
ning tillimpas {6ér sidan transportinfrastruktur, men detta ir oklart.
Kommunen kan diremot anvinda sig av virdestegringsexpropriation
for virdedterféring avseende sddan transportinfrastruktur.

Nir det giller statlig och regional transportinfrastruktur samt
kommunal transportinfrastruktur som inte omfattas av gatukostnads-
ersittning  eller ett exploateringsavtal finns  virdestegrings-
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expropriation (och avtal som ”frivilligt” alternativ till expropriation)
som verktyg for virdedterforing.

Expropriation ir ett for fastighetsigare mycket ingripande
verktyg och virdestegringsexpropriation har aldrig anvints for att
expropriera nigon fastighet. Det ir oklart hur avtalsformen kan
anvindas som virdedterforing. Mot bakgrund av detta ir verktyget
inte ett effektivt sitt for att f8nga in virdedkningar som uppstir
genom statlig transportinfrastruktur och regionala kollektivtrafik-
anliggningar. Virdestegringsexpropriation utgdr inte ett avtals-
instrument 1 frsta hand och saknar dirfér tydlighet 1 avtalshinseende.
Detta skapar oférutsigbarhet, inte minst for fastighetsigare, och kan
leda till simre marknadsférutsittningar, spekulationspriser pd fastig-
hetsmarknaden med mera.

Mot bakgrund av vad vi har anfért ovan och med vetskapen att
virdedterforing kan bidra till att skapa virden for sdvil samhillet 1
stort som for den enskilde fastighetsigaren anser vi att det behovs
ett nytt verktyg for virdedterforing. Med virden avser vi 1 det hir
fallet mer medel tll transportinfrastruktur, kostnadsminimerade
och nyttomaximerande 16sningar fér samhillet och fastighetsigaren.
Verktyget for virdedterforing ska avse statlig transportinfrastruktur,
regionala kollektivtrafikanliggningar och den kommunala transport-
infrastruktur som inte ticks in 1 dagens exploateringsavtal. I
avsnittet nedan, beskriver vi virt forslag for ett verktyg for virde-
dterforing, som kan leda till sdana samhillsvinster.

4.1.1 Verktyget bor vara avtalsbaserat

Vira direktiv anger att virdedterféring avseende offentliga
investeringar 1 transportinfrastruktur skulle kunna dstadkommas 1
samband med exploateringsavtal, som upprittas foér att genomfora
detaljplaner. Detta kan enligt direktiven ge incitament till aktérerna
att finna nyttomaximerande och kostnadssinkande losningar for
infrastruktur och exploatering.
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Vi har overvigt om verktyget bor vara tvingsbaserat

Som ett alternativ till ett avtalsbaserat verktyg skulle virdeterféring
som nu ir 1 frdga dven kunna dstadkommas genom tvingande myndig-
hetsbeslut. Som vi har beskrivit 1 avsnitt 2.4.2 finns 1 dag olika tvings-
verktyg som &stadkommer virdedterforing 1 Sverige, exempelvis
reglerna om avgifter fér vatten och avlopp, expropriation och ersitt-
ning for sanering av fastigheter. For virdedterféring avseende kom-
munal transportinfrastruktur finns som sagt bide ett tvingsbaserat
och ett avtalsbaserat verktyg i form av gatukostnadsersittning och
exploateringsavtal. I Finland finns regler om utvecklingskostnads-
ersittning som innebir att kommuner fattar ett tvingande beslut om
virdedterforing vid detaljplaneliggning. Viktiga utgdngspunkter for
valet av om verktyg, om det bor vara avtals- eller tvingsbaserat, ir att
det kan harmonera med EU:s statsstddsregler och kommunallagens
likstillighetsprincip.

Auvtalsbaserat eller tvingsbaserat verktyg for virdedterforing

Erfarenheterna frin Finland visar att kommuner endast har anvint
sig av de tvingande reglerna om utvecklingskostnadsersittning vid
ett tillfille. Kommunerna anser att utvecklingskostnadsersittning
ir byrakratiskt och tungt samt att ersittningen kommer in {6r sent.
Overenskommelser genom markanvindningsavtal ir siledes den
metod som anvinds for virdedterforing. Erfarenheterna av de si
kallade exploatdrsbestimmelserna och de nuvarande bestimmelserna
om gatukostnadsersittning 1 Sverige visar att kommuner har fére-
dragit att férhandla och teckna avtal med fastighetsigare framfér
att anvinda sig av tvingande myndighetsbeslut. Avtalsformen synes
ha uppfattats som mer funktionell in myndighetsbeslutet.

I avsnitt 1.2.1 nedan foreslér vi att medel som kommer in genom
virdesdterféring ska anvindas for att finansiera den transport-
infrastruktur som hojer fastighetsvirdet. Detta kan skapa incitament
hos fastighetsigare att ingd avtal om virdedterforing eftersom det
kan ligga i fastighetsigares intresse att bidra till att transport-
infrastrukturen verkligen kommer till stdnd eller att den kommer
till stdind snabbare. Forhandling och avtal kan bidra till nytto-
maximerande och kostnadssinkande 16sningar for transportinfra-
struktur. Ett tvingsverktyg bygger inte pd incitament och forut-

75



Overviaganden och forslag SOU 2015:60

sittningarna for att f3 till stdnd nyttomaximerande och kostnads-
sinkande l6sningar begrinsas.

Det kan uppstd situationer d3 fastighetsigare inte vill medverka
till virdedterforing. Exempelvis kan vissa, men inte alla, fastighets-
dgare inom ett detaljplaneomrdde vilja g& med pd virdedterforing.
Med ett tvidngsbaserat verktyg kan kommuner utan hinder av
fastighetsigares motstdnd fi tll stdnd virdedterféring genom
beslut. Vi har stillt oss frigan hur virdedterforing 1 en sddan situation
kan ske med ett avtalsbaserat verktyg s3 att likabehandling uppnis
utifrin EU:s statsstodsregler och kommunallagens likstillighets-
princip. Det skulle utgéra ett otilldtet statsstdd om en kommun
exempelvis skulle avstd frdn att ta ut skatt eller avgift frén ett foretag,
men inte frin andra. Kommunen skulle di ha ansetts ha avstdtt frin
en intikt som den annars skulle kunna 3 och p3 s vis gynnat vissa
1 férhdllande till andra. Vi tror dock inte att ett misslyckat f6rsok
frin kommunens sida att ingd ett avtal om virdedterféring med en
fastighetsigare bor innebira att kommunen avstdr frin intikter
som den annars skulle ha kunnat {3, eftersom virdedterféring blir
frivilligt for fastighetsigare med ett avtalsbaserat verktyg'. Nir det
giller utformningen av ett avtalsbaserat verktyg for virdedterforing
boér utgdngspunkten vara att det ska utgd frin och frimja likabehand-
ling mellan fastighetsigare. I Finland har reglerna om utvecklings-
kostnadsersittning inférts som ett alternativ till markanvindnings-
avtal, for att trygga likabehandling av fastighetsigarna. I Sverige kan
reglerna om virdestegringsexpropriation utgdra ett verktyg for att
trygga likabehandling. Skillnaden mellan utvecklingskostnadsersitt-
ning och virdestegringsexpropriation dr att den férra innebir ett
beslut om betalning och den senare innebir ett beslut om
expropriation. Tanken med virdestegringsexpropriation ir att det ska
kunna anvindas som ett tvingsmedel for att f8 till stdnd avtals-
l6sningar med fastighetsigare. Med ett frivilligt verktyg kan
kommuner ocks3 vilja att avstd frén virdedterforing.

Med ett avtalsbaserat verktyg uppstdr frigan om kommuner kan
komma att anvinda planmonopolet som ett maktmedel, exempelvis
genom att utesluta en fastighet frin detaljplanen, eller punktpricka

'Jfr. EU-domstolens dom av den 14 januari 2015 i mdl C-518/13, vari domstolen
konstaterade att nigot avstiende frin intikter inte gjordes nir férminen att anvinda buss-
filer gavs, eftersom anvindandet av vigar, inklusive dessa filer, var gratis.
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mark inom den fastigheten. Det finns dock tydlig rittspraxis om
att kommuner inte fir anvinda betalning som villkor fér en bygg-
ritt. Enligt kommunallagens likstillighetsprincip ska den kommunala
verksamheten vara systematisk och systematiken ska vara sidan att
den kan betecknas som rittvis. Med ett avtalsbaserat verktyg innebir
detta att kommuner mdste behandla alla fastighetsigare lika 1
forfarande och tillvigagdngssitt. Ett avtalsbaserat verktyg for virde-
dterféring maste gilla lika mot alla och ge alla fastighetsigare samma
mojligheter att ingd avtal eller att avstd att ingd avtal om virde-
dterforing.

Med ett avtalsverktyg kan processen fordréjas i avvaktan pd
dverenskommelser om virdedterféring. Foérdrojningen torde vara
marginell eftersom den nya frigan om virdestegringsersittning
kommer att utgéra en bland minga frigor som kommuner och
fastighetsigare avtalar om i1 samband med exploatering. Med
tvdngsverktyg kan detaljplaner antas utan hinder av att nigot avtal
inte ndtts. Diremot maste sddana beslut kunna &verklagas, vilket
kan leda till att processen fordréys.

Tvangsregler ir mer ingripande mot fastighetsigare in vad
avtalsbaserade regler ir. Tvingsregler gynnar forutsigbarheten och
en enhetlig tillimpning d& rittspraxis med tiden kan fungera som
stdd och ramverk, dven f6r parterna i avtalsférhandling. Ett tvings-
system forutsitter dock en l&ngt mer ingiende reglering och
administration in ett avtalsbaserat system.

Virt stillningstagande

Utifrdn EU:s statsstodsregler och kommunallagens likstillighets-
princip bedémer vi att bide ett tvingsverktyg och ett avtalsverktyg
kan utformas si att de harmonerar med dessa bestimmelser. Vi
forordar att virdedterforing bor kunna ske genom avtal. Skilen ir
foljande. Erfarenheter av virdedterforing frn Finland och Sverige
visar att avtalsformen ir den dominerande metoden att {3 till stdnd
virdedterforing. avtalsformen uppfattas bdde 1 Finland och Sverige
som mer funktionell in tvingande myndighetsbeslut. Ett frivilligt
verktyg dr mindre ingripande for fastighetsigare och har bittre
forutsittningar dn ett tvdngsverktyg for att bidra tll nytto-
maximerande och kostnadssinkande 16sningar for infrastruktur
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och exploatering. Vi tror att ett frivilligt system har goda forut-
sittningar for att motas av acceptans bland fastighetsigare. Detta
torde ge bittre forutsittningar f6r samarbete och dialog mellan
kommun och fastighetsigare dn tvingsregler. Ett frivilligt verktyg
skapar ocksd incitament f6r kommuner att i férhandling lyssna in
behov hos fastighetsigaren pd ett sitt som inte skulle ske med
tvingande myndighetsbeslut. Ett avtalsbaserat system har vidare
storre mojligheter att fungera funktionellt och kunna anpassas efter
olika férhéllanden in ett tvingsverktyg.

Mot bakgrund av vad vi har anfért ovan bedémer vi att det i
dagsliget ir limpligast inféra regler om virdedterféring avseende
offentliga investeringar av transportinfrastruktur utan tving. Det ir
ocksd limpligare att vid behov ersitta ett frivilligt system med ett
tvdngssystem senare, dn att tvirtom vid behov senare avveckla
tvingssystemet till f6rmdn for ett renodlat frivilligt system. Vid en
samlad bedomning anser vi att 6vervigande skil talar for att infora
ett avtalsbaserat verktyg.

4.2 Vardeaterféring bor ske inom ramen for
exploateringsavtal

Forslag: Om en kommuns medfinansiering av statlig eller
kommunal transportinfrastruktur eller finansiering av egen
transportinfrastruktur som inte anses nédvindig f6r genomférande
av en detaljplan medfér att fastighet som omfattas av detaljplanen
med skil kan antas 6ka i virde, fir ett exploateringsavtal avse
dtagande for en fastighetsigare att ersitta hela eller del av virde-
okningen till kommunen (virdestegringsersittning). Forslaget bor
inféras genom indring i plan- och bygglagen (2010:900).

Gillande ritt

Ett exploateringsavtal kan enligt 6 kap. 40 § plan- och bygglagen avse
en byggherres eller en fastighetsigares 3tagande att vidta eller
finansiera dtgirder for anliggande av gator, vigar och andra allminna
platser och av anliggningar fér vattenférsérjning och avlopp samt
andra &tgirder. En forutsittning ir att dtgirderna ska vara nod-
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vindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Nédvindiga
dtgirder avser inte bara dtgirder inom detaljplanen, utan dven dtgirder
utanfor planen. Det kan rora sig om dtgirder for att kommunika-
tionerna till och frdn ett nytt bostadsomride ska fungera eller for att
dstadkomma en siker och effektiv trafikreglering for ett nytt eller
utvidgat kopcentrum, exempelvis finansiering av ndédvindiga
avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur. Det kan
dven handla om avhjilpande av markféroreningar.’

Overviganden och forslag

Virt uppdrag ir att limna forfattningsforslag som tydliggér hur
fastighetsvirdesdkning kan ligga till grund fér kostnadsdelning i
exploateringsavtal.

Virdedterforing bor kunna utgora en del av ett exploateringsavtal

Exploateringsavtal omfattar redan i dag frigor om virdedterforing.
Det ir vanligt att exploateringsavtalen omfattar ersittning for
gator, vigar och andra allminna platser i eller 1 anslutning till detalj-
planen samt kostnader fér vatten och avlopp. I férekommande fall
omfattar exploateringsavtalen dven frigor om kostnader fér sanering
av fororenade fastigheter. P4 samma sitt som dessa frigor kan ligga
till grund fér kostnadsdelning 1 ett exploateringsavtal, bor ocksd
virdedterforing avseende statlig, regional och kommunal transport-
infrastruktur som inte omfattas av gatukostandsersittning eller
exploateringsavtal gora det. Mot bakgrund av detta framstdr det som
limpligt att 1ita virdestegringsersittning utgdra en del av exploa-
teringsavtalen. Detta skulle innebira att all virdedterféring avseende
transportinfrastruktur kan samlas inom ramen f6r exploateringsavtal.
Overenskommelser om virdedterforing i exploateringsavtal medfér
ocksd att det inte skapas nigon ny typ av avtal och ndgon ny
process. Det blir siledes littare att reglera allt 1 ett sammanhang
och relationerna mellan en kommun och fastighetsigare 1 friga om
genomférande av en detaljplan blir littare att dverblicka.

2 Prop. 2013/14:126 5. 156157 och 304.
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Virdedterforing genom exploateringsavtal kan ge incitament till
aktorerna att finna nyttomaximerande och kostnadssinkande 16s-
ningar fér transportinfrastruktur och exploatering. Det ir i samband
med exploateringsavtalen som olika l6sningar for exploatering 6ver-
vigs. Det finns ekonomiska drivkrafter for fastighetsigare att
forbittra tillgingligheten till sina fastigheter genom att bidra tll en
offentlig investering i transportinfrastruktur och gora detta i samband
med att detaljplanen utformas, for storsta méjliga virdeskapande. Det
storsta persontransportbehovet finns dir det bor, arbetar och vistas
flest personer. De samhillsekonomiskt mest lénsamma investe-
ringarna gors dir transportbehovet dr som storst. Transportinfra-
strukturinvesteringar skapar ocksi nya marknadsforutsittningar
genom Okade fastighetsvirden. En fastighetsigare som avser utveckla
sin fastighet ir betjint av sivil de okade fastighetsvirdena, som
transporttillgingligheten och ritten att exploatera marken genom
byggritt 1 detaljplan. Den offentliga part som investerar i transport-
infrastruktur dr betjint av att den utveckling av bostider, arbetsplatser
med mera som prognosticerats och férvintats ocksa blir verklighet for
att investeringen ska vara sambhillsekonomiskt motiverad. I denna
process har de berérda parterna ekonomiska incitament att
effektivisera sina processer till gagn for virdeskapande.

Mot bakgrund av vad som anforts ovan féresldr vi att éverens-
kommelser om virdedterféring avseende statlig, regional och kom-
munal transportinfrastruktur som inte omfattas av gatukostands-
ersittning eller exploateringsavtal ska kunna ske i samband med
exploateringsavtal. En forutsittning f6r avtal om virdedterforing ska
vara att en kommuns investeringar i transportinfrastruktur medfor att
fastighet som omfattas av detaljplanen med skil kan antas ¢ka i virde.
Virdedterforingen ska endast avse den transportinfrastruktur som
héjer virdet pd en fastighet och inte nigra andra &tgirder. Vi
foresldr att virdestegringsersdtining ska utgéra namn f6r det verktyg
for virdedterforing som vi nu foreslr.
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4.2.1 Medel fran vardestegringsersattning ska anvandas for
att finansiera den transportinfrastruktur som ger
vardeodkningen

Forslag: Medel frén virdestegringsersittning ska anvindas for att
finansiera den transportinfrastruktur som ger virdedkningen,
antingen genom kommunens egna investeringar 1 transport-
infrastruktur eller genom kommunal medfinansiering av statens, en
annan kommuns eller ett landstings investeringar av transport-
infrastruktur. Forslaget bor inféras genom idndring i plan- och
bygglagen (2010:900).

Forslag: Kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vig och
jirnvig som andra kommuner och landsting ansvarar for under
samma férutsittningar som kommuner kan medfinansiera statliga
vigar och jirnvigar. Forslaget bor inféras genom idndring i lag
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

Gillande ritt

Enligt 6 kap. 24 § plan- och bygglagen ska gatukostnadsersittning
ersitta kommunens kostnader f6r anliggande eller forbittring av gator
eller andra allminna platser. Betriffande virdestegringsexpropriation
far enligt 2 kap. 11 § expropriationslagen (1972:719) den myndighet
som exproprierar en fastighet virdet 1 form av fastigheten. Det anges
inte hur detta virde, det vill siga fastigheten, ska anvindas.

I 8kap. 3 c§ kommunallagen (1991:900)regleras den si kallade
sjalvkostnadsprincipen. Dir anges att kommuner och landsting inte
far ta ut hogre avgifter in som svarar mot kostnaderna for de tjinster
eller nyttigheter som kommunen eller landstinget tillhandahiller
(sjilvkostnaden).

Enligt 2 kap. 1 § 1 st. lag (2009:47) om vissa kommunala befogen-
heter fir kommuner och landsting limna bidrag till byggande av vig
och jirnvig som staten ansvarar for. Bidrag fir dven limnas till
anliggande av allmin farled som staten ansvarar fér. I 1 kap. 2 § 2 st.
samma lag foreskrivs att vid tillimpningen av 2 kap. 1 § om bidrag ull
byggande av statlig vig och jirnvig och till anliggande av statlig farled
krivs sirskilda skil f6r undantag frin kravet pd anknytning.
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Overviganden och forslag

Medel frin virdedterforing ska anvindas for att finansiera den
transportinfrastruktur som ger virdedkningen

Enligt vdra direktiv kan medel frin virdedterforing anvindas for att
finansiera den infrastruktur som ger fastighetsvirdesokningen, direkt
via kommunala infrastrukturinvesteringar eller indirekt via kommunal
medfinansiering av statlig infrastruktur.

Behovet f6r nyinvestering i statlig transportinfrastruktur ir stort.
Kommunalt intresse att medfinansiera statlig och landstingsigd
transportinfrastruktur ir vanligt forekommande och 1 6kande omfatt-
ning. Aterforing av virdeskning i fastigheter kan utgéra ett viktigt
tillskott till investeringsramen och bidra till att angeligna investeringar
blir av eller tidigareliggs.

Avtal om virdedterforing ska inte utgora ett villkor for ett beslut
om att finansiera en viss transportinfrastruktur, men 1 praktiken kan
virdedterforing komma att skapa forutsittningar f6r mojligheten att
investera 1 en sddan transportinfrastruktur och bidra till att transport-
infrastruktur kan tillkomma snabbare eller att den kan f3 en storre
utformning dn som annars hade varit méjligt. I detta sammanhang ska
nimnas att byggande av transportinfrastruktur ir kostsamt och att
de medel som skulle kunna komma in genom virdedterféring
sannolikt kommer att utgéra en begrinsad del av kostnaderna for
transportinfrastrukturen.

Om byggandet av transportinfrastruktur finansieras genom privata
medel kan byggandet av transportinfrastrukturen enligt EU:s
statsstodsregler bli att betrakta som en ekonomisk verksamhet, som
bedrivs av ett foretag. Ju storre del av en transportinfrastruktur som
finansieras genom privata medel, desto mer blir transportinfra-
strukturen att betrakta som en ekonomisk verksamhet som bedrivs
av foretag. En statlig finansiering i en sidan verksamhet kan bli att
betrakta som en statlig medfinansiering i en privat verksamhet, som
kan bedémas utgora ett otilldtet statsstdd. Som vi har redogjort for
ovan 1 detta avsnitt bedémer vi att de medel som skulle kunna komma
in genom virdedterféring sannolikt kommer att utgdra en begrinsad
del av kostnaderna for transportinfrastrukturen. Finansiering av
statlig transportinfrastruktur anses traditionellt inte innefatta ndgot
statligt stdd under forutsittning att infrastrukturen dr oppen for
alla potentiella anvindare pd lika och icke-diskriminerande villkor.
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Virdedterforingen bér redovisas separat frn andra ersittningar i
exploateringsavtal. Vid kommunalt avgiftsuttag mdiste avgifts-
kollektiven separeras avgiftsmissigt, se RA 1987 ref. 52. Kommunen
bor siledes kunna redovisa hur stor del av ersittning enligt
exploateringsavtal som avser andra typer av avgifter in virde-
dterféring. Detta ir relevant dven for exploateringsavtal som ingds
med stod av nu gillande regler och lagstiftaren har inte sett nigot
behov av ndgot klargérande. I praktiken gors normalt en uppdelning
av olika ersittningar 1 exploateringsavtal. Vi bedomer att véra forslag
inte foranleder ndgra behov av forindringar 1 friga om den
kommunala ekonomiska redovisningen.

Vi har évervigt om tillimpningen av forslagen om virdedterforing
skulle kunna méta svdrigheter utifrdn sjilvkostnadsprincipen. Som vi
har angett ovan bedémer vi att de medel som skulle kunna komma in
genom virdedterforing sannolikt kommer att utgora en begrinsad
del av kostnaderna fér transportinfrastrukturen. Utifrdn den bedém-
ningen ser vi inte att tillimpningen av de nu féreslagna reglerna om
virdedterforing annat in 1 enstaka undantagsfall skulle kunna
resultera i att en kommun fir in mer medel genom virdedterféring
in vad den anvinder for att finansiera transportinfrastrukturen 1
friga. Eftersom de férslag om virdestegringsersittning som vi nu
limnar ger kommuner stort handlingsutrymme, bedémer vi att
kommuner kan undvika att en sidan situation uppstar.

Medfinansiering av andra kommuners och landstings
transportinfrastruktur

Enligt gillande ritt kan kommuner medfinansiera byggande av vig
och jirnvig som landsting eller annan kommun ansvarar for enligt
kommunallagen. Enligt den s3 kallade lokaliseringsprincipen 1 kom-
munallagen kan en kommun medfinansiera en annan kommuns eller
ett landstings transportinfrastrukturprojekt som har anknytning till
kommunens omride eller kommunens medlemmar och som inte
ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett annat landsting
eller ndgon annan. Vid medfinansiering enligt kommunallagen m3ste
kommunen pévisa den kommunala nyttan med insatsen. Rittspraxis
visar att en kommun kan engagera sig 1 vigbyggen utanfér de egna
grinserna, men frimst 1 direkt angrinsande omriden. Var den
geografiska grinsen gir fé6r kommuners engagemang 1 vigbyggen
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utanfér den egna kommunen ir oklart. I promemorian Kommunal
medfinansiering av  regionala infrastrukturprojekt’  framholls
Citybanan som ett projekt med stor regional betydelse och nytta men
dir det framstod som oklart om varje enskild kommun skulle kunna
pavisa att deras bidrag stod i proportion till nyttan fér den egna kom-
munen. I proposition 2008/09:21 s. 37-38 anférde regeringen:

"Med hinsyn till den 6kande omfattningen av samverkan éver
kommun- och landstingsgrinser vad giller infrastruktur, samt di
rittsliget for sddana infrastruktursatsningar fir anses oklar,
instimmer regeringen i promemorians beddmning att ett undantag
frin lokaliseringsprincipen bér goras for kommunala bidrag till
byggande av statlig vig och jirnvig.”

Argumenten f6r undantag frin lokaliseringsprincipen framstir som
tillimpliga dven vid vissa regionala infrastrukturprojekt. Rimligen bor
kommuner utmed exempelvis en ny tunnelbanelinje kunna pévisa
nyttan av investeringen for den egna kommunen. Nyttan och bidraget
kan dock vara vil si svdr att pavisa som i exemplet Citybanan som
anférs 1 promemorian. Vi anser att det behovs ett férenklande och ett
fortydligande av kommuners befogenheter att medfinansiera andra
kommuners och landstings transportinfrastruktur.

Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, befogenhets-
lagen, ir en speciallag som ger kommunerna 6kade befogenheter i
forhillande wll vad som giller enligt kommunallagen (1991:900).
Enligt befogenhetslagen fir kommuner limna bidrag till byggande av
vig och jirnvig som staten ansvarar for. Bidrag fir dven limnas ull
anliggande av allmin farled. Ett sddant bidrag fir limnas utan att det
finns sddan anknytning till kommunens eller landstingets omrdde om
det finns sirskilda skal.

Med sirskilda skil avses att projektet ska ha regional nytta fér ett
storre omride dn varje enskild kommun. Den nya trafiklosningen
maste dven medfora markant férbittrade kommunikationsméjligheter
1 omridet. Byggandet av den aktuella vigen eller jirnvigen kan
exempelvis bidra till kraftigt forbittrade transportmojligheter som
underlittar arbetspendling och skapar stérre arbetsmarknadsregioner,
men ocksd frimjar foretagsetableringar liksom utvecklingen av
befintliga féretag. I framfor allt storstadsregioner kan det ocksd handla
om investeringar som léser upp flaskhalsar 1 trafiknitet och dirmed

> Ds 2008:11.
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mojliggdr 6kat bostadsbyggande och andra exploateringar. Enligt vir
beddémning ir regeln 1 befogenhetslagen tydligare och littare att
tillimpa 4n lokaliseringsprincipen i kommunallagen. Vi féreslar dirfor
att kommuner och landsting ska kunna medfinansiera andra kom-
muners eller landstings transportinfrastrukturprojekt under samma
férutsittning som statlig transportinfrastruktur. Detta kan 1 sin tur
underlitta att virdestegringsersittning kan tillimpas foér sddana
tgirder.

En kommun eller ett landsting kan ha ett legitimt intresse av att
flaskhalsar 1 angrinsande lin byggs bort eller att ny infrastruktur
som forbittrar kommunens férbindelse till exempelvis en flygplats
eller hamn anliggs. Vi foresldr dirmed ingen begrinsning av undan-
tagsregeln till att avse endast kommunala bidrag till det egna lands-
tinget.

4.2.2 Faststédllande av varde6kning m.m.

Bedomningar:

o Bestimmelser om att begrinsa tillimpningen av virdestegrings-
ersittning till virdedkning av en viss nivd bor inte inféras.

e Det bér inte inforas ndgra bestimmelser om hur virde-
okningen ska faststillas.

e Hela eller del av virdedkningen bér kunna 3terféras genom
virdestegringsersittning.

e Det saknas anledning att reglera nir ersittningen ska utges.

e Det saknas anledning att indra, ta bort eller tillféra nigon
bestimmelse avseende §verklagande av en kommuns beslut
att ingd exploateringsavtal och att anta riktlinjer i sddana
avtal.
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Gillande ritt

Enligt 6 kap. 40 § plan- och bygglagen maste byggherrens eller fastig-
hetsigarens dtaganden 1 ett exploateringsavtal st3 1 rimligt férhillande
till dennes nytta av planen. Under planprocessen ska kommuner
under samrddet om forslag till detaljplan och 1 planbeskrivningarna
for detaljplaner ange om kommunen avser att ingd exploaterings-
avtal.

Enligt 5 kap. 13 § och 4 kap. 33 § plan- och bygglagen ska
exploateringsavtalens huvudsakliga innehll och konsekvenserna av att
planen helt eller delvis genomférs med stdd av ett eller flera sidana
avtal ska d4 anges.

Det finns i 6vrigt inga bestimmelser om hur kostnader ska férdelas
1 ett exploateringsavtal. Det finns inga regler om nir ett avtal far ingds
annat eller hur och nir betalning eller utférande ska ske.

En kommuns beslut att ingd ett exploateringsavtal kan 6éverklagas 1
den ordning som giller for laglighetsprévning enligt 10 kap. kom-
munallagen. Detta anges 1 13 kap. 1 § PBL. Nir det giller tvister om
ett exploateringsavtals innehdll, tolkning eller giltighet kan den part
som vill pdkalla en prévning av sddana frigor vicka talan vid allmin
domstol.*

I 10 kap. 9 § miljobalken féreskrivs att den som idger en fastighet
dir avhjilpande 3tgirder vidtas kan trots frihet frin ansvar enligt 2
eller 3 § forpliktas att 1 skilig utstrickning svara f6r kostnader som
motsvaras av den virdedkning pé fastigheten som &tgirderna medfér.

I 2 kap. 11 expropriationslagen foreskrivs att om staten, en
kommun, ett landsting eller ett kommunalférbunds inom ett visst
omride ska vidta en byggnads- eller anliggningsitgird som kan fér-
anleda expropriation enligt 1, 2, 3, 4, 5,6, 6 3,7, 7 a, 8, 9 eller 10 § och
kan med skil antas att dtgirden medfor ett visentligt okat virde for en
fastighet i omrddets omedelbara nirhet eller avsevirt dkar mojlig-
heterna att utnyttja en sdan fastighet, fir fastigheten exproprieras av
den som vidtar &tgirden, om det med hinsyn ull kostnaderna for
dtgirden och 6vriga omstindigheter ir skiligt. Det som sagts nu om
fastighet tillimpas ocks3 pa sirskild ritt till fastighet.

* Prop. 2013/14:126 s. 164.
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Overviganden och forslag

Viért forslag om att 6verenskommelse om virdedterféring ska ingd
som en del i ett exploateringsavtal innebir att exploateringsavtalens
materiella innehdll utdkas. Vi har dvervigt om detta skapar behov av
att ytterligare reglera exploateringsavtalens innehdll och férfarande. Vi
bedémer att vira forslag inte foéranleder ndgra ytterligare dndringar 1
friga om exploateringsavtalens inneh8ll och foérfarande.

Bér virdeckningen vara av viss betydelse?

Vi har 6vervigt om méjligheterna till virdedterforing bor begrinsas
till fall d& virdeskning av viss betydelse kan pévisas. I miljobalkens
bestimmelse om aterforing av virdedkning till £61jd av avhjilpande
av miljoskador har ndgon viss nivd pd virdeskningen inte reglerats.
En forutsittning for virdestegringsegringsexpropriation enligt
expropriationslagen ir att en fastighet okar wdisentligt 1 virde. Ett
markanvindningsavtal enligt finsk ritt forutsitter att en detaljplan
med{or avsevird nytta {6r en markigare.

Skil som talar for att virdedkningen bor vara av en viss betydelse
for att en kommun och fastighetsigare ska kunna ingg avtal om virde-
stegringsersittning ir foljande. I flera fall kan antas att virdestegringen
kommer att vara 1dg. En begrinsning av virdedterforing till de fall dir
virdedkningen idr visentlig skulle innebira att virdedterforing skulle
forbehdllas fall d& det kan forvintas att den enskilde fastighetsigaren
faktiskt uppfattar virdestegringen. Den objektiva och subjektiva
bilden av virdeskning bér ligga s3 nira varandra som mojligt. Om lag-
texten endast anger “virdedkning” kan diskussioner och férhandlingar
med fastighetsigare uppstd om en fastighet 6kar 1 virde eller inte. Om
lagtexten 1 stillet anger “visentlig” eller “avsevird” virdedkning
undviks sddana diskussioner med fastighetsigare di utgingspunkten
ir att det dr frdga om virdedkning av betydelse.

Skil som talar mot en sidan begrinsning ir f6ljande. Parterna
till ett frivilligt avtal bér sjilva kunna avgéra nir virdedkningen ir
s& pass betydande att det finns skil att ingd avtal. Mot bakgrunden
av svdrigheterna att nirmare reglera vad som skulle kunna anses
utgora en “visentlig” virdedkning kan det skapa osikerhet om vilka
fastighetsigare som kommer att triffas av reglerna. Det gr visserligen
inte heller att ange vad som skulle kunna vara en virdedkning”, men
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att inte begrinsa virdedkningen till en viss nivd skulle innebira att alla
fastighetsigare kan triffas av reglerna. Detta leder till ett mer férut-
sigbart system.

Som vi har anfért ovan, under avsnitt 4.1, ir ett grundliggande
syfte med virdestegringsersittning att virdedkning till f6ljd av
offentliga investeringar i transportinfrastruktur ska komma sam-
hillet till godo. Utifrén EU:s statsstodsregler och ett rittvise- och
likabehandlingsperspektiv framstir det som mindre limpligt att
inféra en bestimmelse om virdedkning av viss nivd, eftersom vissa
fastighetsigare d& skulle undantas frin bestimmelserna, trots att de
har tnjutit en viss nivd av virdedkning. Regler om virdedterféring
boér dirfor utformas sd att kommuner méiste vinda sig till samtliga
fastighetsigare inom en detaljplan som fir en virdedkning for sin
fastighet. Mot bakgrund av vad vi anfért ovan bedémer vi att méjlig-
heterna till virdedterféring inte bor begrinsas till fall d3 virdedkning
av viss betydelse kan pdvisas.

Faststillande av virdeskningen

I ett frivilligt avtalsbaserat instrument som vi nu féresldr bor frigan
om virdedkningens storlek och berikningen av denna vara en friga
for parterna att enas om.

Bor hela eller delar av virdeskningen kunna dterforas?

Vi foresldr att dverenskommelser om virdestegringsersittning kan
avse hela eller del av virdeskningen for en fastighet. Frigan om ersitt-
ningens storlek bor vara upp till parterna att enas om. Mot bakgrund
av att ett grundliggande syftet med véra férslag om virdestegrings-
ersittning ska vara att terféra virdedkning till samhillet, bor hela
virdedkningen kunna 3terforas. Att begrinsa virdedterféringen till
endast en viss del av virdeckningen skulle dirfér strida mot detta
syfte. I detta ligger dven en rittviseaspekt gentemot de fastighets-
dgare som inte berdrs av virdehdjande transportinfrastruktur-
investeringar frin samhillets sida.

Ett frivilligt avtalsbaserat instrument for virdedterféring som vi
nu foéresldr bygger pd incitament. Detta gor det sannolikt att
overenskommelser om virdestegringsersittning ofta kan komma
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att utgora delar av virdedkningen. En fastighetsigare kan dock ha
olika incitament 1 avtalsférhandlingarna. Fér ndgon kan detta vara
att £ behilla en del av virdeskningen och f6r en annan kan det vara
att transportinfrastrukturen faktiskt kommer till stind eller att den
kan genomforas snabbt for att pd olika sitt kunna dra nytta av
transportinfrastrukturen, exempelvis for en pd fastigheten bedriven
verksamhet.

Nir ska betalning av véirdestegringsersittning ske?

Vi har évervigt om det behovs bestimmelser som reglerar nir virde-
stegringsersittning ska betalas till kommunen. Det finns inga bestim-
melser om betalning betriffande exploateringsavtalen. Vi anser att
detsamma bor gilla 1 friga om den del av exploateringsavtalen som
avser virdestegringsersittning. Det blir detta en friga {or parterna
att enas om.

Overklagande

En kommuns beslut att ingd ett exploateringsavtal kan 6éverklagas
genom laglighetsprévning enligt kommunallagen. En laglighets-
provning utgdr en formell prévning och avser inte limpligheten 1
de o6verenskommelser som antecknats 1 avtalet. Vi anser att en
utdokning av exploateringsavtalens innehdll med éverenskommelse
om virdestegringsersittning inte foranleder nigon indring 1 6ver-
klagandehinseende. Méjligheten att kunna éverklaga virdestegrings-
ersittning dr viktig frimst 1 syfte att kunna kontrollera efterlevnaden
av frimst likstillighetsprincipen. Liksom foér ovriga delar av ett
exploateringsavtal bér tvister om virdestegringsersittning provas
genom talan i allmin domstol.
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4.2.3 Riktlinjer for exploateringsavtal ska ange principerna
for och skapa férutsagbarhet om vardeaterforing

Forslag: Det ska framgd av kommunernas riktlinjer for exploa-
teringsavtal om en kommun avser att avtala om virdedterforing 1
exploateringsavtalen och vilka de grundliggande principerna for
virdedterforing ir.

Gillande ritt

Kommunen miste 1 foérvdg, innan detaljplanearbetet paborjas,
informera om den avser att ingd exploateringsavtal for vissa omriden.
Detta ska ske genom riktlinjer, som ska ange utgdngspunkter och
mal for exploateringsavtal. Detta regleras i 6 kap. 39 § plan- och
bygglagen.

Riktlinjerna kan pi en oversiktlig nivd redovisa nir, under vilka
forhillanden och inom vilka geografiskt avgrinsade omriden som
kommunen avser att ingd exploateringsavtal. P& s3 sitt kan kom-
munen offentliggora sina avsikter att férhandla om exploateringsavtal.
Genom detta ska exploatérer 1 god tid kunna férutse vilka krav och
forutsittningar som de kommer att métas av 1 férhandlingarna med
kommunen. Riktlinjerna ska ange grundliggande principer for férdel-
ningen av kostnader och intikter f6r genomférandet av detaljplaner.
Det kan handla om vilka dtgirder och kostnader som kommunen
avser att f3 tickning f6r genom exploateringsavtal och pa vilka grunder
detta ska ske. Riktlinjerna kan dven ange pd vilket sitt kommunen
tidsmissigt och formellt har tinkt bereda frigan om sidana avtal.’
Beslut om att anta riktlinjer kan 6éverklagas i den ordning som giller
for laglighetsprévning enligt kommunallagen®.

> Prop. 2013/14:126 s. 150-151.
613 kap. 1 § PBL.
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Overvigande och forslag

Reglerna om exploateringsavtal inférdes 1 plan- och bygglagen for
att skapa forutsigbarhet. Foérutsigbarhet ir ocksd viktigt for virde-
stegringsersittning. Fastighetsigare behover kunna férutse om de
kommer att bli triffade av virdestegringsersittning.

Reglerna om exploateringsavtal syftar vidare till att 8stadkomma
balans mellan de avtalsslutande parterna, det vill siga kommuner
och fastighetsigaren eller byggherren. Ett sitt att dstadkomma
detta var att reglera avtalens innehdll. Ett annat sitt var att inféra
krav pd riktlinjer om exploateringsavtalen. Genom riktlinjerna ska
fastighetsigaren kunna forutse vilka kostnader som kommunen
avser att fd tickning for av fastighetsigaren eller byggherren. Det
finns siledes ett befintligt instrument for att skapa férutsigbarhet
for virdestegringsersittning.

D3 exploateringsavtalens materiella innehdll enligt virt forslag
utdkas genom Sverenskommelse om virdedterféring kommer
exploateringsavtalen att tillféras en ny bestdndsdel. Denna bestdnds-
del kommer att utgéra en kostnad i1 exploateringsavtalet som
kommer att utgd frin fastighetens virdedkning. De exploaterings-
avtal som tecknas 1 dag, och som innehdller 6verenskommelser om
kostnadsdelning, utgdr normalt frin infrastrukturens kostnader
snarare in frin vilken virdeskapande effekt som infrastrukturen
ger. Det finns dirfor skil att sirskilt informera 1 riktlinjerna om
exploateringsavtalen kan komma att omfatta virdedterféring. Vi
foresldr dirfor att ett tilligg gors sd att riktlinjerna dven ska ange
om kommunen avser att anvinda sig av avtal om virdedterforing.

4.3 Overvigda alternativ

I avsnitt 4.2 har vi limnat vira forslag till ett system for virde-
stegringsersittning. Som vi dir har redogjort fér férordar vi ett
frivilligt och férhandlingsbaserat system fér virdedterféring. Som
framgdr av avsnitt 2.4.2 finns i dag ett befintligt system for virde-
dterforing genom virdestegringsexpropriation. Detta system
bygger pd tving genom att en myndighet ensidigt kan besluta om
att en fastighet ska exproprieras. I samma avsnitt beskriver vi Finlands
system for ersittning fér kommunernas kostnader for samhills-
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byggande. Dir talas om markigares skyldighet att delta 1 kostnaderna
for samhillsbyggande. I forsta hand ska kommunerna soka fi
ersittning frin markigare for sina kostnader f6r samhillsbyggande
genom markanvindningsavtal. Om 6verenskommelse inte kan nis
med en markigare kan kommunen besluta om markigarens ersitt-
ning. Det ir alltsd ett system som bygger pd tving eftersom mark-
dgaren pd det ena eller andra sittet dr skyldig att ersitta kommunen.
Genom avtalsméjligheten har markigaren mojlighet att férhandla med
kommunen om ersittningen och dirmed péverka ersittningens
storlek.

Som alternativ till det avtalsbaserade verktyget, virdestegrings-
ersittning, som vi féresldr har vi dvervigt olika verktyg som bygger
pa tving.

Alternativ A: Hinvisa till méjligheten att anvinda virde-
stegringsexpropriation.

Alternativ B: Utforma tvdngsregeln som ett avtalstving.

Alternativ C: Inspireras av det finska systemet dir kommunen
genom myndighetsbeslut kan ta ut ersittning for virdeokningen.

Alternativ A

I avsnitt 4.1 har vi redogjort f6r vdra bedémningar i friga om
mojligheten att tillimpa virdestegringsexpropriation for att {3 till
stdnd virdedterféring. Att soka fi till stind virdedterforing genom
expropriation framstdr som alltfor ingripande 1 jimforelse tll de
alternativ som finns. Det ir inte heller ett effektivt verktyg for att i
till stdnd virdedterforing. Dock ser vi inga hinder mot att bestim-
melsen finns kvar som ett forhandlingsverktyg for en kommun.

Alternativ B

Avtalstving férutsitter en pafoljd vid vigran att ingd avtal. Oavsett
vilken pafoljd som viljs innebir den en rittslig process och
provning. Vi ser inga uppenbara fordelar med att den rittsliga
provningen avser skyldigheten att ingd avtal och pdfoljd for brott
mot denna skyldighet, i stillet fo6r att som 1 det finska systemet
avse den ersittning som den enskilde markigaren ska utge. Det bor
dven noteras att oviljan till att ingd avtal i det enskilda fallet kan
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vara hinforlig till andra avtalsvillkor dn nivin pd virdestegrings-
ersittningen, vilket blir svart att hantera vid en prévning av brott
mot avtalstvinget. Ett avtalstving medfor dven risk att andra avtals-
villkor dn ersittningsbeloppet underkinns vid éverprévning, vilket
kan leda till upprepade processer och onédig byrakrati. Avtalstving
forekommer endast undantagsvis 1 svensk ritt och d frimst fér att
sikra tillgdng till varor och tjinster i monopolsituationer samt f6r
att undvika diskriminering. Var uppfattning ir att ett avtalstving
dven 1 det avseendet framstdr som mindre limpligt.

Alternativ C

Alternativ C ir enligt vdr beddmning limpligast som utgingspunkt
for ett alternativ till ett frivilligt instrument foér virdedterféring.
Tvangsregler, det vill siga att ersittningen ska faststillas genom
beslut av kommunen, liksom gatukostnadsersittning och ersitt-
ning foér virdehdjning till f6ljd av avhjilpande av férorenings-
skador, bor utformas med utgdngspunkt i befintlig lagstiftning.

4.3.1  Ett tvangsverktyg som ett alternativt forslag

Som alternativ till ett frivilligt avtalsbaserat instrument fér virde-
terforing framstdr myndighetsbeslutet som det bista bide ur
funktionellt och juridiskt perspektiv. Vi férordar att myndighets-
beslutet ska kunna anvindas om avtal inte kan komma till stind,
likt det finska systemet. Sidana instrument finns ocks3 1 befintlig
lagstiftning 1 form av virdestegringsexpropriation, gatukostnads-
ersittning och ersittning fér avhjilpande av féroreningsskador. Ett
sddant instrument kan ligga till grund fér kostnadsdelning i1 ett
exploateringsavtal. Nedan redogér vi f6r vira bedémningar om hur
grunddragen for ett verktyg om virdedterforing som bygger pd
myndighetsbeslut bor utformas.
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Bor virdedkningen vara av viss betydelse?

Vi har 6vervigt om mojligheterna till virdedterforing bor begrinsas
till fall d3 virdedkning av viss betydelse kan pdvisas. I det finska
systemet for utvecklingskostnadsersittning ir det markigare som
har en avsevird nytta av en detaljplan som triffas av reglerna. Finsk
ritt undantar markigare vars omriden i detaljplanen fir byggritt
bara for bostadsbyggande och byggritten eller den utdkade bygg-
ritten inte omfattar mer dn 500 kvadratmeter viningsyta, vilket
bland annat motiveras med att nigon avsevird virdepdverkan
knappast kan komma ifriga for enskilda smé byggritter.” I miljs-
balkens bestimmelse om aterféring av virdedkning tll foljd av
avhjilpande av miljéskador har nigon viss nivd pd virdeskningen
inte reglerats. Nir det giller virdestegringsexpropriation férutsitts
att en dtgird medfor ett visentligt okat virde for en fastighet for att
expropriation ska kunna ske.

Skil som talar f6r att virdedkningen bér vara av viss betydelse ir
foljande. I flera fall kan antas att virdestegringen kommer att vara
18g. En begrinsning av virdedterforing till de fall dir virdeskningen
ir visentlig skulle innebira att virdedterféring skulle forbehéllas
fall d& det kan forvintas att den enskilde fastighetsigaren faktiskt
uppfattar virdestegringen, vilket skulle ge kunna frimja systemets
legitimitet for de berérda. En s8dan begrinsning skulle vidare
kunna innebira nigot minskade administrativa uppgifter jimfort
med ett frivilligt virdebaserat system. Eftersom en kommun redan
har att avtala med fastighetsigare om andra frigor 1 ett exploa-
teringsavtal bedémer vi att en minskad administration dock ir
marginell. Vi har 6vervigt mojligheten att ange virdedkning i
procentsatser, men uteslutit detta eftersom det skulle sl olika mot
olika fastighetsigare. Vi bedémer dirfor att det ligger nirmare till
hands att utgd frin befintliga kriterier sd som exempelvis ett visent-
lighetskriterium. Ett praktiskt problem med en bestimmelse om
viss nivd fér virdedkningen, exempelvis “visentligt” ir att bestimma
vad som ska anses utgora en “visentlig” virdedkning. Férdelen med
ett system som bygger pd myndighetsbeslut jimfért med ett frivilligt
avtalsbaserat system ir att detta 6ver tid skulle kunna klargoras i
praxis, eventuellt i kombination med uttalanden i férarbeten.

7RP 167/202 rd s. 20.
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Skil som talar emot en sddan begrinsning ir féljande. Mot bak-
grunden av svirigheterna att nirmare reglera vad som skulle kunna
anses utgdra en “visentlig” virdedkning kan det skapa osikerhet
om vilka fastighetsigare som kommer att triffas av reglerna. Det
gr visserligen inte heller att ange vad som skulle kunna vara en
”virdedokning”, men att inte begrinsa virdedkningen till en viss
nivd skulle innebira att alla fastighetsigare kan triffas av reglerna.
Detta leder tll ett mer férutsigbart system.

Som vi har anfért ovan, 1 avsnitt 4.2.2 ir ett grundliggande syfte
med virdestegringsersittning att virdedkning till {6ljd av offentliga
investeringar 1 transportinfrastruktur ska komma sambhillet till
godo. Utifrdin EU:s statsstodsregler och ett rittvise- och lika-
behandlingsperspektiv framstir det som mindre limpligt att inféra
en bestimmelse om virdeckning av viss nivd, eftersom vissa fastig-
hetsigare d3 skulle undantas frin bestimmelserna, trots att de har
dtnjutit en viss nivd av virdedkning. Regler om virdedterféring bor
dirfor utformas s3 att kommuner méste vinda sig till samtliga fastig-
hetsigare inom en detaljplan som fir en virdedkning fér sin fastighet.
Mojligheterna till virdedterféring bor dirfor inte begriansas till fall
da virdeokning av viss betydelse kan pévisas.

Faststillande av virdeckningen

Ett system for virdedterféring som bygger pd ensidigt myndighets-
beslut miste vara forutsigbart. Av vikt dr ocksd att samma férfarande
ska gilla for alla berorda fastighetsigare. Vi bedémer dirfor att med
ett tvingssystem ir det nddvindigt att reglera hur virdestegringen ska
beriknas.

Miljsbalkens regler om virdedterféring vid avhjilpande av miljo-
skador anger inte hur virdestegringen ska beriknas. Nigon praxis
eller vigledning i frgan finns inte.

Vid virdestegringsexpropriation ska betalningen motsvara fastig-
hetens marknadsvirde. Nigon berikning av sjilva virdedkningen blir
dirfor inte nodvindig 1 dessa fall. Reglerna om virdestegrings-
expropriation ger dirfor ingen ledning for hur virdedkning bor
beriknas avseende det foreslagna verktyget virdestegringsersittning.

Virdedkning kan beriknas pd olika sitt. I det finska systemet
faststills virdestegringen genom tillimpning av bestimmelserna om
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ersittningsgrunder 1 den finska inldsningslagen. Virdestegringen
faststills genom en jimforelse av markens virde vid inledande av
planarbetet och dess virde enligt godkind plan®. Dirigenom beaktas
inte bara virdepdverkan av viss transportinfrastruktur utan hela det
virde som detaljplanen tillfér marken. Det finska systemet syftar
sdledes till en mer omfattande virdedterféring in vad som nu
foreslas.

Virdering vid tvingsvisa ianspriktaganden baseras normalt pd
expropriationsrittsliga regler och vi ser inget skil till avsteg frin
detta vid faststillande av virdeskning till grund for virdestegrings-
ersittning.

Virdeskning av viss transportinfrastruktur kan faststillas genom
en jimforelse av fastighetens virde vid beslut om anliggande av
transportinfrastrukturen och virdet efter genomford infrastruktur. I
avsaknad av méjligheter att vid virderingstidpunkten tillgodogéra
fastigheten transportinfrastrukturen genom befintlig eller férvintad
byggritt, riskerar denna virdedkning i enskilda fall bli mycket 13g. S&
kan exempelvis forvintas bli fallet fér en fastighet med pdgdende och
forvintad fortsatt anvindning for jordbruksindamadl, f6r vilket den
nya infrastrukturen har ringa betydelse. Om en sidan fastighet
senare planliggs for bostider eller handel kan dock en betydande
virdepdverkan frdn transportinfrastrukturen realiseras och pévisas.
Det vore di orimligt att endast basera ersittningen pd den virde-
paverkan som uppkom vid anliggandet av transportinfrastrukturen.

Dirmed bér en mer rittvisande modell vara att virdepaverkan,
pd samma sitt som 1 det finska systemet, faststills efter jimférelse
mellan virdet fore respektive efter detaljplanen. Dirigenom kan
transportinfrastrukturens virdepdverkan fér det faktiska anvind-
ningsomridet tillgodoriknas nir detta faststillts. For att virde-
dterforingen endast ska avse transportinfrastrukturens virdepdverkan
miste di virderingen korrigeras med avdrag fér de virden som
detaljplanen i sig tillfér. Underlag for detta bor kunna fis genom en
ortsprisanalys avseende fastigheter med motsvarande lige och
anvindning, 1 enlighet med expropriationsrittens principer. En sddan
analys kan bli komplicerad. Det kan vidare ifrigasittas om inte
virdedterforing i likhet med det finska systemet borde baseras pd
samtliga de virden som detaljplan och infrastruktur tillfér fastig-

SRP 167/202 rd s. 23.
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heten, 1 stillet for att séka urskilja en enskild transportinfra-
strukturspdverkan.

Oavsett modell miste virdeférindring hinforliga till andra
faktorer identifieras och dras fran, eller liggas till den virdestegring
fastigheten genomgdtt under relevant period. Virdering bér ske
utan hinsyn tll virdedterforingsreglerna som annars kan forvintas
dimpa eller till och med utplina virdeskningen. De expropriations-
rittsliga principerna ger utrymme for sidan hinsyn. I den mén
férvintningsvirden uppkommit innan beslut om transportinfra-
strukturen fattats bor dessa kunna beaktas, men maéste sirskiljas
frin férvintningsvirdena hinforliga till framtida detaljplanering om
forslaget att virdedterforing endast ska avse transportinfra-
strukturens paverkan ska uppritthéllas.

Bor hela eller delar av virdeskningen dterforas?

I det finska systemet for utvecklingskostnadsersittning kan hogst 60
procent av virdestegringen tas ut. En kommun kan bestimma att ett
ligre maximibelopp ska tillimpas 1 kommunen eller for ett visst
omrdde som ska planliggas. I miljobalkens bestimmelse om &ter-
foring av virdeskning till f6ljd av avhjilpande av miljéskador finns
ingen sidan begrinsning. Enligt denna bestimmelse ska ersittningen 1
stillet motsvara virdedkningen. Nir det giller virdestegrings-
ersittning ska ersittningen motsvara marknadsvirdet.
Utvecklingskostnadsersittningen baserar sig pd kommunens
kostnader for ett planomrdde.” Detta ir vidare dn den nu féreslagna
virdestegringsersittningen, som endast baserar sig pd terférande
av virdedkning. Att de medel som inkommer frin virdestegrings-
ersittningen ska anvindas fér att finansiera transportinfrastrukturen
utgdr endast en tinke effekt av virdedterforingen. Mot bakgrund av
att det grundliggande syftet med vira férslag om virdestegrings-
ersittning ska vara att dterféra virdedkning som har uppstdtt pd
grund av offentliga investeringar i transportinfrastruktur till sam-
hillet bor hela virdedkningen kunna &terforas. Eftersom ett tvngs-
system inte bygger pd incitament skulle det inte méta ndgra hinder
utifrin systemets funktionalitet och effektivitet att utgd frin att

’RP 167/202 rd s. 17.
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hela virdet ska &terforas. Vi ser dock inga hinder mot att en
maximinivd {or ersittningen inférs. Utifrdn EU:s stadsstodsregler
och ett likabehandlingsperspektiv ir det dock nédvindigt att
samma nivd ska gilla foér alla. Mot bakgrund av detta bér det inte
foreslds nigra mojligheter f6r en kommun att besluta om en ligre
maximinivd i kommunen eller ndgot omrdde 1 kommunen, sd som
det finska systemet tilliter. Vi anser att reglerna bér vara likvirdiga
1 hela landet.

Nir far kommunen tidigast respektive senast fatta beslut om att ta ut
vdrdedterforing?

I friga om gatukostnadsersittning fr en kommun inte slutligt besluta
om kostnadsférdelning férrin granskningstiden eller tiden for
yttrande 6ver kommunens férslag till kostnadsférdelning har I6pt
ut. "

Nir det giller virdedterforing till f6]jd av avhjilpande av miljo-
skador enligt miljobalken anges inte nir tillsynsmyndigheten fir
vicka talan hos domstol.

Ritten att expropriera intrider pd ett tidigt stadium, nimligen
redan innan de virdeférhojande dtgirderna har vidtagits. En forut-
sittning for expropriationstillstind dr dock att planeringen av
dtgirderna har ntt s& ldngt att det stdr klart att de verkligen kommer
att genomforas. Nigon detaljredovisning krivs inte, men det ir
nddvindigt att dtgirdernas art och omfattning redovisas i stora drag s3
att tillstdndsprévningen kan bygga pa en ndgorlunda siker uppfattning
om den effekt som atgirderna fir pd kringliggande mark. "

I det finska systemet for utvecklingskostnadsersittning ska kom-
munen fatta beslut om faststillande av utvecklingskostnadsersitt-
ningen efter det att detaljplanen har godkints.

Vid tvingsvis uttag av virdestegringsersittning talar rittssiker-
hetsaspekter f6r att transportinfrastrukturprojektet ska ha nitt en
viss grad av konkretisering och att dess genomférande kan anses
sikerstillt innan markigare tvingas betala for det. Dirvid framstar
den tidigaste tidpunkten for virdestegringsexpropriation som en
limplig utgdngspunkt dven for virdestegringsersittning. I den mén

%6 kap. 32 § PBL.
"' Prop. 1971:122 5. 164-165.
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sjilva betalningstidpunkten kan skjutas fram kan det medge storre
frihet i friga om nir kommunen fér fatta beslut om virdedterforing.

Behovet av forutsigbarhet och rittssikerhet talar foér en
begrinsning i tiden. Ett exploateringsavtal fir inte avse ersittning
for dtgirder som har vidtagits fére avtalets ingdende 1 andra fall in
nir detaljplanen avser ett steg 1 en etappvis utbyggnad. Detsamma
bor gilla dven for virdestegringsersittning.

Nir ska betalning av vérdestegringsersittning ske?

Nir det giller terféring av virdedkning pd grund av avhjilpande av
en miljéskada finns inga regler om nir betalning ska ske. Det blir
upp till domstolen att bestimma.

En fastighetsigare blir skyldig att betala gatukostnadsersittning nir
den anliggning som ersittningen avser kan bérja anvindas f6r avsett
indamil fér dgarens fastighet och kommunen begir betalning. "

Enligt det finska systemet for utvecklingskostnadsersittning ska
kommunen faststilla ersittningen utan drdjsmél efter det att detalj-
planen har godkints. Kommunen ska debitera ersittningen nir fastig-
heten kan bebyggas med lagakraftvunnet bygglov enligt detaljplanen®.

Med den tvingande virdestegringsersittning ir en reglering av
tidpunkten fér betalning logisk och viktig ur rittssikerhets-
perspektiv. Dirvid bér évervigas om utrymme ska ges for att vid
behov knyta betalningen till beviljandet av bygglov 1 enlighet med
den relevanta detaljplanen. Tiden for betalning blir d& beroende av
nir fastighetsigaren anséker om bygglov enligt byggritt 1 detalj-
planen. Dirmed skulle kommunen kunna ge en littnad fér mark-
dgare med begrinsad likviditet, och en viss flexibilitet. Betalnings-
ansvaret bor di folja med fastigheten vid en eventuell overldtelse
for att sd 1angt mojligt sikerstilla betalningsférmiga.

Det kan férekomma situationer di den aktuella transport-
infrastrukturen ligger lingre fram i tiden. Mot bakgrund av detta bor
betalningstidpunkten bestimmas till tidpunkten f6r genomférandet av
transportinfrastrukturen eller bygglov meddelas. Dirmed behéver inte
markigarna ligga ute med pengar avseende projekt som inte realiserats

12 6 kap. 34 § PBL.
1312 kap. 91 i § markanvindnings- och bygglagen.
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och vars genomférande kanske ir osikert, samtidigt som kom-
munerna undviker risken att behéva 3terbetala ersittning di ett
projekt inte kan genomfdras som planerat.

Overklagande

Nir det giller &terféring av virdedkning pd grund av avhjilpande av
en miljoskada bedomer Naturvirdsverket att tillsynsmyndigheten
kan kriva ersittning genom att vicka talan 1 vanlig ordning vid
allmin domstol, det vill siga tingsritt som férsta instans. Om
markigaren vill 6verklaga domen kan den d& gora det till hovritten.

For virdestegringsexpropriation ska férst regeringen besluta om
expropriationstillstdind. Regeringen har mojlighet att 1 viss utstrick-
ning delegera beslutanderitten i tillstdndsirenden till myndigheter, i
forsta hand linsstyrelserna."* Regeringens beslut kan &verklagas
genom rittsprévning. Direfter ska ansékan om stimning géras hos
mark- och miljddomstolen, for att 16sa in mark som omfattas av
expropriationsbeslutet. Ansékan om stimning kan ocksd goras av
fastighetsigaren'. Ett mil om expropriering féregds av ett sirskilt
tillstindsbeslut, som ska fullféljas genom ansékan om stimning
inom ett &r frin det att tillstdndet beviljades. mark- och miljodom-
stolens dom 6verklagas till Mark- och miljoéverdomstolen. '

Beslut som avser grunderna for uttag av gatukostnadsersittning
och generella villkor fér detta fir éverprévas genom kommunal-
besvir'”. Tvist avseende den kostnadsersittning den enskilde mark-
dgaren ska erligga och villkoren fér detta prévas av mark- och
miljodomstolen som férsta instans'.

Det finska systemet for utvecklingskostnadsersittning féreskriver
att fastighetsigaren kan 6verklaga kommunens beslut om debitering
av utvecklingskostnadsersittningen hos férvaltningsdomstolen, dir
forvaltningsprocesslagen ska tillimpas. "

Forvaltningsdomstolens kompetens inom ramen fér plan- och
bygglagen ir laglighetsprévning efter kommunalbesvir. En laglig-

43 kap. 1 § expropriationslagen (1972:719).

' 5 kap. 4 § expropriationslagen (1972:719).

161 kap. 2 § lag (2010:921) om mark- och miljsdomstolar.
1713 kap. 1 § 5 p. plan- och bygglagen.

1815 kap. 10 § plan- och bygglagen.

1925 kap. 189 b § markanvindning- och bygglagen.
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hetsprévning ir begrinsad till om beslutet (i) inte har tillkommit 1 laga
ordning, (i) hinfér sig till nigot som inte dr en angeligenhet for
kommunen, (iii) har fattats av ett organ som dirigenom har 6ver-
skridit sina befogenheter eller (iv) strider mot lag eller annan fér-
fattning.” Kinnetecknande fér de frigor som omfattas av laglighets-
provningen ir att de berér den kommunala kompetensen och for-
h3llandet mellan kommunen och dess medlemmar som kollektiv.

Vid beslut om uttag av virdestegringsersittning ir dock friga om
relationen mellan kommunen och en enskild kommunmedlem. Se i
detta avseendet exempelvis uppdelningen av  &verprovnings-
kompetensen vid beslut om gatukostnadsersittning. Vir bedémning
ar att ett beslut om enskild markigares ersittningsskyldighet baserad
pd virdedterforing ir nirbesliktat med gatukostandsersittning och
berdr under alla forhdllande relationen mellan kommunen och den
enskilde. Dirmed bor provningen inte begrinsas till en laglighets-
provning, utan bor dverklagas till mark- och miljédomstol.

Ytterligare skil f6r att mark- och miljddomstolen bér vara forsta
instans vid Overprovning vid tvist om ersittningens storlek ir att
tvistefrdgan 1 de flesta fall kan antas bestd av virderingsfrigor. Dessa
fragor dr nira besliktade med exempelvis inlésen och expropriations-
mal, vilka prévas av mark- och miljodomstolen, 5 kap. 1 § expropria-
tionslagen. Mark- och miljodomstolens sammansittning, kompetens
och erfarenhet talar med styrka for att dven prévning av virde-
dterforingsersittning bor falla inom domstolens kompetensomréde.
I den min beslut om virdedterféring 1 likhet med gatukostnads-
ersittning sker genom ett generellt beslut avseende grunder och
villkor for uttag, genom riktlinjer, dr det dock av samma skil limpligt
att ett sidant beslut endast kan 6verprovas genom laglighetsprovning,
varvid den enskilde pd motsvarande sitt bor ges mojlighet till dver-
provning 1 mark- och miljodomstolen avseende den individuella ersitt-
ningsskyldigheten.

210 kap. 8 § kommunallagen.
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5 Genomforande och
Ikrafttradande

Forslag: Forslagen till indringar i plan- och bygglagen (2010:900)
och lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter ska trida i
kraft den 1 januari 2016.

Ikrafttridande

Vi foresldr att dndringarna i plan- och bygglagen (2010:900) och
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter ska trida i kraft
den 1 januari 2016. Vi bedémer att de aktérer som berors av for-
slagen, fastighetsigare, kommuner och regionala kollektivtrafik-
myndigheter, inte behdver nigon tid for att forbereda sig for
indringarna. Forslagen innebir inga nya uppgifter fér ndgon aktor,
utan endast nya mojligheter for de berérda aktdrerna. Nir det
giller de foreslagna indringarna i plan- och bygglagen innebir de
att exploateringsavtalens materiella inneh3ll utékas. Det blir siledes
ett tilligg till ett forfarande som kommuner redan tillimpar.
Fastighetsigare kommer att informeras via kommuners riktlinjer
for exploateringsavtal om kommuner avser att anvinda sig av de
foreslagna dndringarna.

Overgingsbestimmelser

Vi bedémer att det saknas anledning att féresld ndgra 6vergdngs-
bestimmelser.
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Genomférande

Vi foreslir tvd huvudforslag for att offentliga investeringar 1
transportinfrastruktur ska kunna dterféras till samhillet. For det forsta
foresldr vi ett avtalsbaserat verktyg for virdedterforing i samband med
exploateringsavtal avseende kommunal medfinansiering av statlig
och regional transportinfrastruktur samt kommunal transportinfra-
struktur som 1 det enskilda fallet inte omfattas av exploaterings-
avtalet. For det andra féresldr vi att kommuners mojligheter att
medfinansiera regional transportinfrastruktur fortydligas och under-
littas. De tva forslagen hinger thop med avseende pd den kommunala
medfinansieringen av regional transportinfrastruktur och virde-
dterforing avseende sidan transportinfrastruktur och bér med fordel
betraktas som en helhet. Forslagen kan dock genomféras &tskilda,
eftersom en kommun kan medfinansiera regional transportinfra-
struktur dven med dagens lagstiftning.
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6 Konsekvensutredning

I detta kapitel redogor vi fér de bedémda konsekvenserna av vért
forslag till virdedterféring. Den sammanfattande slutsatsen av
konsekvenserna ir att di forslaget om bestimmelser om virde-
terforing bygger pa frivillighet kommer tillimpningen att styras av
huruvida det gir att finna vinnande 6verenskommelser. Det innebir
att savil samhillsekonomiska effekter som kommunernas intikter
bedéms forsiktigt positiva. Storleken pd effekterna ir emellertid
svirbedomda och kommer att avgéras av i vilken utstrickning
bestimmelserna om virdedterforing kommer att tillimpas.

6.1 Nar vi mal och kommer vi till ratta med
problem?

Det forslag vi ligger fram i denna delrapport ir ett frivilligt verktyg
som baseras pd férhandling mellan tvd parter med 6msesidig nytta.
Det medfér att det inte férekommer nigra tvingande pilagor eller
moment, och dirmed inga obligatoriska kostnader. Syftet med
utformningen av forslaget dr att skapa en férhandlingssituation som
kan gynna samhillsutvecklande investeringar. Forslaget bygger med
andra ord pd att det skapas goda skil, incitament, f6r parterna att
ingd avtal om virdedterféring.

Vi har ocksg foreslagit ett tilligg 1 befogenhetslagen som tydlig-
gor kommuners och landstings mojligheter att medfinansiera andra
kommuners och landstings byggande av vig och jirnvig.
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Konsekvensutredningen bygger i stora delar pd en utredning som
Rambéll Management gjort pi Sverigeférhandlingens uppdrag.'
Rapporten finns att lisa i sin helhet pd www.sverigeforhandlingen.se

6.1.1 Nar vi malen om snabbare, battre, mer infrastruktur,
bostdder och annan exploatering?

Enligt direktivet ska forslaget leda till att medel frén virdedter-
foéring kan anvindas for att finansiera den infrastruktur som ger
fastighetsvirdesokningen, direkt via kommunala infrastruktur-
investeringar eller indirekt via kommunal medfinansiering av statlig
infrastruktur. Utformningen av forslaget ska ocksd ge incitament
till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnadssinkande
l6sningar for infrastruktur och exploatering. Med andra ord ska
forslaget leda till att skapa incitament f6r samhillsbyggande aktorer
att bygga snabbare, bittre och mer av bdde transportinfrastruktur
och bostider och att genomféra annan exploatering.

6.1.2  Mer medel till transportinfrastruktur

Fordelningen av kostnader 1 ett exploateringsavtal bygger pd att det
finns en nytta for fastighetsigaren. Genom att inféra virde-
stegringsersittning som en materiell grund i exploateringsavtal och
binda ersittningen till att ticka kommunens kostnader for den
transportinfrastruktur som skapat virdeskningen, mojliggor verk-
tyget for varje ging det anvinds att mer medel kan anvindas till
transportinfrastruktur. Det kan ske antingen genom kommunens
medfinansiering till statliga och landstings investeringar, eller till
kommunens egna investeringar i sidan transportinfrastruktur som
inte omfattas av dagens exploateringsavtal.

Hur mycket medel det handlar om ir beroende av hur ofta
verktyget blir aktuellt att anvinda (detta utvecklas i avsnitt 6.1.4
nedan). For dren 2014 tll 2017 uppskattas medfinansieringen av
statlig transportinfrastruktur uppga till drygt 6,6 miljarder kronor.

! Rambéll Management (2015) Underlagsrapport Konsekvensutredning av lagindring kring
virdedterforing.

2 Trafikverket. Medfinansiering och forskottering av statlig infrastruktur fran avtalsparter. TRV
2015/14750, s. 5.
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Virdestegringsersittningsverktyget kan bidra till att kommuner
littare kan féra en diskussion med fastighetsigare i kommunen om
behovet av till exempel statlig infrastruktur. Genom en sidan dialog
kan kommunen férhandla med stat och landsting om medfinansiering
pd tryggare grunder. Detta kan leda till 6kad medfinansiering och
bittre tickning fér kommunens bidrag.

Med stéd i internationella och egna erfarenheter frin Stockholms-
forhandlingen bedémer vi att medel som inkommer genom virde-
stegringsersittning kommer att kunna utgdra en viktig, men
begrinsad, del av samhillets totala kostnad {6r transportinfrastruktur-
investeringar.

6.1.3  Snabbare och battre samhallsbyggande

Det verktyg for virdedterforing som vi foresldr syftar tll att
(genom att dterfora medel frin den fastighetsigare som gynnats av
en offentligfinansierad investering till samhillet) skapa incitament
for bdde kommun och fastighetsigare att samverka f6r 6kade nyttor.
Ansvaret f6r samhillsplanering, bostadsforsérjning, regionalt tillvixt-
arbete samt infrastrukturinvesteringar ir foérdelat mellan flera
offentliga aktorer och féretag f6r utveckling av sdvil bostider som
kommersiella fastigheter som bedrivs pd marknadens villkor. I en
sddan situation idr det virdefullt med ett verktyg som syftar till att
skapa incitament f6r samverkan. Genom att kunna ingd avtal mellan
fastighetsigare och kommun om hur en infrastrukturinvestering kan
finansieras genom virdestegringsersittning skapas en form for
férhandling om hur investeringen kan anvindas lokalt for att skapa
nyttor for fastighetsidgaren och samhillet. Kommunen f&r incitament
att driva planeringsprocessen effektivt och att medverka till ett virde-
skapande av fastigheten, di dessa kan 3terspeglas i virdestegrings-
ersittningen. En tit kollektivtrafikforsorjd stadsmiljé har minga for-
delar vad giller hdllbarhet och har dessutom férutsittning att generera
storre fastighetsvirden® och virdedterféring.* Fastighetsigarna fir &
sin sida incitament att bidra till den transportinfrastruktur som skapar
mervirden for sina investeringar. De ir betjinta av en snabb och

? Stockholms lins landsting med flera (2011).
* Walters (2012).
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siker tidplan for utbyggnaden av transportinfrastrukturen och av
att kunna diskutera virdehdjande utformning i samband med
detaljplaneliggning. Nir virdestegringsersittningen ir erlagd finns
incitament att bidra till ett snabbare genomférande frin fastighets-
dgarens sida, 1 syfte att {3 tickning fér sin utgift.

Om det avser en kommunal medfinansiering av en statlig eller
landstingskommunal investering ir verktyget, si som vi foreslagit
det, en garant f6r att de medel fastighetsigaren bidrar med anvinds till
den aktuella investeringen och dirigenom méjliggor ett snabbare
genomforande. Aven i detta fall finns incitament fér kommunen att
bedriva en effektiv planeringsprocess, som gor att fastighetsigarens
bidrag blir en reell del av kommunens medfinansieringsbidrag.

Vi har 6vervigt ett tvingande verktyg. Konsekvensen av ett
sddant skulle kunna bli att virdestegringsersittning erliggs 1 storre
omfattning in med ett frivilligt system, vilket skulle vara virdefullt.
Ett tvingande system idr ocksd mer forutsigbart och rittvist.
Emellertid har vi bedémt att ett tvingande system kriver mycket mer
lingtgdende regleringar och bland annat miste kunna éverklagas. En
redan ling planeringsprocess skulle di kunna férlingas ytterligare
med sdvil administrativa bordor och genom ldnga ledtider vid over-
klagande och rittsprévning. En annan konsekvens ir att férhandlings-
momentet riskerar att minimeras och dirmed att nyttomaximerande
och kostnadsminimerande uteblir. Vi foresldr att det frivilliga systemet
infors som ett forsta steg och att ett tvingssystem kan dvervigas om
det frivilliga inte fungerar som avsett.

Virdet av att transportinfrastruktur snabbare kan komma pa plats
ir stort. Tillginglighet och minskade restider har minga positiva
samhillseffekter pd arbets- och bostadsmarknaderna och kan bland
annat leda till ett 6kat bostadsbyggande.’

Forslaget 1 befogenhetslagen kan underlitta fér kommuner och
landsting att bedéma sina befogenheter i en framtida medfinansiering.
Forlaget dndrar inte férutsittningarna fér medfinansiering i sak, men
kommer att underlitta bedémningen om kommunen eller lands-
tinget inom ramen for sin kompetens fr medfinansiera.

> WSP (2014) Samspelet mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggande — Hur ser
sambandet ut?
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6.1.4  Vilka kommer att anvdnda verktyget och hur ofta?

D3 vért forslag bygger pd frivillighet dr det svirt att bedéma hur
ménga kommuner och fastighetsigare som kommer att vilja anvinda
det. Ett rimligt antagande ir att verktyget kommer att anvindas for de
platser som fir en stor virdeforindring av en transportinfrastruktur-
investering, till exempel fastigheter vid eller 1 nirheten av en ny
jarnvigsstation eller en viganslutning till det allminna vignitet dir
nigon sddan inte tidigare har funnits. Dessa platser kan finnas 1
samtliga kommuner.

Ett annat antagande ir att de kommuner dir fastighetspriserna ir
sddana att det redan 1 dag finns en l6nsamhet i fastighetsutveckling blir
den férhandlingsbara virdepdverkan storre. Sidana kommuner ir de
med en storre stad (till exempel Jonkoping, Umed och Visterds),
kommuner 1 storstadsomrdden (till exempel Burldv, Ekers,
Huddinge, Lomma, Mélndal, Partille, Solna, Vallentuna och Virmdo),
men ocksd kommuner med betydande turiststrémmar och méinga
fritidsboende (till exempel Béstad, Gotland, Simrishamn och Tanum).
Av Sveriges 290 kommuner ir ca 58 sddana som nimnts ovan.*

De kommungrupper som nimnts aterspeglar ocksa 1 hog grad de
kommuner som ingtt medfinansieringsavtal med staten de senaste
dren. Dir ir storstadskommuner, forortskommuner och storre stider
dominerande. Turismkommuner ir inte lika frekvent férekommande.”
Sammantaget har 191 av landets 290 kommuner och 14 av landets 21
landsting ingdtt medfinansieringsavtal i olika omfattning for &ren 2014
till 2017. Medfinansieringen (inklusive forskottering) uppgick under
8r 2014 ull drygt en miljard kronor och beriknas till ungefir det
dubbla under 2015.*

Det kan ocksd nimnas att omriden med hoga fastighets- och
tillginglighetsvirden pd marginalen har god nytta av férbittrad till-
ginglighet, vilket 1 absoluta tal kan vara betydande summor. Men det
finns ocksd en potential i omriden med relativt dilig tillginglighet, dir

¢ Exemplen utgir ifrdn Boverkets uppgifter om kommuners Tobins Q, en kvot mellan
produktionskostnad och marknadspris. Uppgifterna baserar sig pd smhusforsiljning och ir
speglar dirfor inte 16nsamhet for att bygga flerfamiljshus, kontorsfastigheter eller andra
fastigheter.

7 Medfinansiering och foérskottering av statlig infrastruktur frin avtalsparter, Trafikverket
2015. TRV 2015/14750, s. 5.

8 Medfinansiering och férskottering av statlig infrastruktur frdn avtalsparter, Trafikverket
2015. TRV 2015/14750, s. 5.
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en transportinfrastrukturinvestering skulle kunna skapa mycket stora
relativa fastighetsvirdedkningar.’

Det gir med andra ord inte att ange hur vanligt det kan komma
att bli att virdestegringsersittning blir féremal for férhandling mellan
kommun och fastighetsigare. Sverigeférhandlingens bedémning ir att
det sannolikt blir vanligast i kommuner dir det finns omriden som ir
lonsamma att exploatera. Det kommer dven enligt vir beddmning
att vara aktuellt 1 6vriga kommuner, om dessa 1 vissa delar pdtagligt
paverkas av en investering.

6.1.5 Andra samhillseffekter

Virt forslag om virdestegringsersittning bygger pd forhandling
och frivillighet. De kommuner och fastighetsigare som kommer att
ingd exploateringsavtal med virdestegringsersittning ir de som ir
omsesidigt betjinta av ett sddant avtal. Vir bedémning dr dirmed
att forslaget inte har ndgra direkt negativa konsekvenser.

Det finns dock farhgor om vissa negativa effekter som vi har
mott under utredningens gdng och som behandlas nedan.

Kommer storstadsomriden att gynnas pd andra omradens
bekostnad vad giller statliga
transportinfrastrukturinvesteringar?

Sverigeférhandlingens bedémning ir att storstadsomriden inte
kommer att sirskilt gynnas pd andra omridens bekostnad. Forslaget
om virdedterféring kan piaverka mojligheterna f6r kommunerna att
medfinansiera statlig transportinfrastruktur. Medfinansiering ska alltid
provas i samband med statliga investeringar 1 transportinfrastruktur,
savil 1 storstider som 1 vriga kommuner.

Staten férhandlar inte direkt med fastighetsigarna i vért forslag.
Forhandling med fastighetsigaren sker med kommunen i samband
med att exploateringsavtal upprittas. En forhandling kan di avse

? En sidan slutsats drog till exempel Malmé nir de jimférde fastighetsvirdeskningar i Limhamn,
Rosengdrd och Lindingen. Malmé stad (2010) Framtidens kollektivtrafik, Ekonomi och
Sfinansiering.
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kommunal transportinfrastruktur eller medfinansierad statlig eller
landstingskommunal s&dan.

Kommer férslaget att leda till dyrare eller firre bostider?

Sverigeférhandlingens bedémning ir att f6rslaget inte leder till dyrare
eller firre bostider.

For att byggherrar och andra aktérer pd bostadsmarknaden ska 3
lonsamhet 1 sin verksamhet behéver marknadspriserna pd bostider
dverstiga produktionskostnaden. Virdedterféring blir 1 sammanhanget
en produktionskostnad. Som visats 1 avsnitt 2.2 finns som regel en
okande betalningsvilja f6r bostider (och andra fastigheter) 1 ull-
gingliga ligen. Det vill siga att oavsett om produktionskostnaden ir
hogre eller oférindrad kommer marknadens efterfrdgan pd bostiderna
att oka forsiljningspriset. Priset pd tillgingliga bostider ir alltsd hogre
in priset pd jimférbara bostider i ett mer otillgingligt lige, oavsett om
virdedterforing férekommit eller inte. "

En tinkbar konsekvens kan ocksd vara att priset pd obebyggda
fastigheter (markpris) sjunker. Givet att koparen av fastigheten ir
medveten om att det kan tillkomma utgifter {6r virdedterforing ir
denne beredd att betala mindre for fastigheten." T virt forslag till
utformning av bestimmelser for virdedterforing anser vi dirfor det
som angeliget att de kommuner som avser att anvinda férhandlingar
om virdestegringsersittning tidigt aviserar det 1 sina riktlinjer for
exploatering.

En forbittrad tllginglighet leder till bittre marknadstorut-
sittningar fér bostider och kan leda till ett 6kat byggande.”” Genom
att virdedterforing 1 vart forslag sker 1 samband med férhandling om
exploateringsavtal fir sivil kommun som fastighetsigare incitament
att anvinda marken s8 effektivt som majligt och att denna bebyggelse
sker samordnat med utbyggnad av transportinfrastruktur. Det innebir

19 Boverket (2015) Markpriser, markbrist och byggande. Marknadsrapport mars 2015.

! Cars, Kalbro och Lind (2013) Nya regler for ékat bostadsbyggande och bittre infrastruktur.
SN férlag. s. 52-53 for teoretiskt resonemang, samt Ihlanfeldta och Shaughnessy (2004) Az
empirical investigation of the effects of impact fees on housing and land markets Regional
Science and Urban Economics 34, s. 639-661 {6r empirisk undersékning.

12 \WSP (2014) Samspelet mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggande — Hur ser
sambandet ur?

111



Konsekvensutredning SOU 2015:60

att samma plats kan bedémas rymma fler bostider (eller andra lokaler)
med de bestimmelser som vi foreslér.

Kommer hyresritter att missgynnas?

Hyreslagen och hyresférhandlingslagen reglerar bland annat vad hyra
for hyresbostider fir omfatta och hur férhandlingar ska g3 till. Det sd
kallade bruksvirdessystemet syftar tll att spegla kvaliteten pd
bostaden. Fér nybyggda hyresritter, som kan beréras av férslaget pd
virdedterforing, kan s kallad presumtionshyra anvindas. Reglerna for
presumtionshyra syftar tll att stimulera nyproduktion genom att
tilldta att hyran for nybyggda hyresritter overskrider bruksvirdes-
hyran p4 orten."”

For fastighetsigare som vill utveckla hyresritter pd sina fastig-
heter och ingdr exploateringsavtal med kommunen samt férhandlar
om virdestegringsersittning ir syftet med vart férslag att virdet av
transportinfrastrukturen f6r den berérda fastigheten ska avspeglas i
ersittningens storlek. Om villkoren for att uppféra hyresritter gor
en sidan exploatering mindre l6nsam for fastighetsigaren in att till
exempel uppféra bostadsritter ska &taganden i exploateringsavtal
om hyresritter dterspegla detta. P4 s& vis missgynnas inte forut-
sittningarna for l1onsamhet fér hyresritter.

Hur stor tillkomsten av hyresritter blir dr beroende av fastig-
hetsigarens prioriteringar och fér kommunalt dgd mark styrd av
den kommunala bostadspolitiska inriktningen.

6.1.6  Kommer vi tillrdtta med problemen?

De problem vi funnit med dagens reglering dr att formerna fér
virdedterféring av statlig transportinfrastruktur och regionala
kollektivtrafikanliggningar ir otydlig och inte dndamailsenlig. Det
samma giller f6r de kommunala transportinfrastrukturinvesteringar
som inte omfattas av gatukostnadsersittning och kostnadsdelning i
exploateringsavtal.

3 Hyresnimnden, http://www.hyresnamnden.se/ Amnesomraden/Skalig-hyra/Undantag-
vid-nyproduktion/ 2015-04-22
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Forslaget ir utformat for att forbittra tydlighet, forutsigbarhet
och transparens i samband med virdedterféring frin fastighetsigare
till kommuner.

Virt forslag dr utformat si att kommuner som vill anvinda
virdedterforing ska avisera detta i sina riktlinjer f6r exploatering
vilket syftar till att skapa férutsigbarhet och transparens. Genom
att i god tid 1 forvig kinna till att den aktuella fastigheten berérs av
virdedterféring kan fastighetsigaren planera sina beslut med stod
av god information. Genom att gora virdedterforing virde- och
forhandlingsbaserat garanteras dven att ersittningens storlek
relateras till fastighetsigarens nytta av investeringen.

Vért forslag innebir att medlen frin virdestegringsersittning
avtalas 1 exploateringsavtal som knyts till detaljplan. Detaljplanen ir
fastighetsigarens nyckel till att kunna realisera de virden som parterna
kommer éverens om. Virt forslag dr dessutom att knyta anvindandet
av medlen till den transportinfrastruktur som skapat virdet, kom-
munal, landstingskommunal eller statlig. P4 s3 sitt ingdr investeringen
som motprestation i avtalet, vilket ytterligare stirker tydligheten och
sikerheten for den part som gor investeringen.

6.1.7 Risk

Den risk virdedterforing generellt har setts medféra har vi 1 forslaget
arbetat for att minimera. Risken ir att fastighetsvirden varierar 6ver
tid, med konjunkturer och andra ekonomiska férhillanden. T de fall
d& medfinansiering eller finansiering av transportinfrastruktur bygger
pd att f3 in intikter genom Okade fastighetsvirden kan denna intikt
plotsligt férindras med férindrade ekonomiska férhillanden.'* Detta
kan gilla sdvil intikter frin forsiljning av kommunala fastigheter
(genom markanvisning) som genom det verktyg for virdedter-
foring vi foresldr (virdestegringsersittning genom exploaterings-
avtal). Vi har hanterat denna risk genom att virdedterféringen i vart
forslag ska ske 1 samband med att virdedkningen blir kapitaliserbar
for fastighetsigaren. Genomférande av detaljplaner relaterar ocksd
till en nirliggande tidsperiod (mellan fem och femton &r) och

! Peterson, George E. (2008) Unlocking Land Values to Finance Urban Infrastructure.
Trends and Policy options, no 7. The World Bank, s. 12-13.
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ersittningen har foreslagits ska avgoras av bida parters bedéomning
av virdestegringen.

6.2 Redovisning av konsekvenser enligt forordning

I detta avsnitt redogérs fér de konsekvenser som efterfrigas i
Kommittéférordningen (1998:1474) och Forordning (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning och som inte redan
behandlats i tidigare avsnitt 1 detta kapitel.

6.2.1 Potentiellt 6kade intakter for staten, kommuner och
landsting

Forslaget om virdedterféring kan piverka intikterna for
kommuner i positiv riktning. I férlingningen kan dven intikter for
stat och landsting 6ka, om kommunerna har valt att medfinansiera
statlig eller landstingsigd transportinfrastruktur 1 hogre grad in vad
som 1 dag férekommer.

Som beskrivits ovan 1 avsnitt 1.1.4 dr det svirt att bedéma hur
ménga kommuner och fastighetsigare som kommer att ingd exploa-
teringsavtal med virdestegringsersittning och dirmed dven omfatt-
ningen pd méjliga intikter.

For att dndd illustrera storleken pd méjlig framtida virde-
stegringsersittning kan redan Stockholmsférhandlingens éverens-
kommelse 2013 anvindas."” Berikningen som gjordes fér hur stora
fastighetsvirden som en utbygg tunnelbana genererar visade pi
virdeokningar om drygt 15 miljarder kronor. Tv3 tredjedelar av dessa
virdedkningar ligger i kommunigda fastigheter (fordelade 1 de fyra
kommuner som 6verenskommelsen omfattar). En tredjedel, drygt
5 miljarder kronor ir virdeskning i fastigheter som kan vara aktuella
for  virdestegringsersittning.'® I Stockholmséverenskommelsen

'* De fyra kommunerna som omfattas av éverenskommelsen har alla Tobins Q &ver 1, de
ligger 1 ett storstadsomrdde som har mycket transportinfrastruktur men ocksi stora
kapacitetsbrister. Huruvida virdena i Stockholmsdverenskommelsen gdr att dversitta till
andra regioner och situationer ir mycket oklart, indock tjinar det som illustration 1 detta
sammanhang.

' Hammar Locum Metior, (2013) Ny tunnelbana nyttovirdering markanvindning —
Sammanstillning av kommunrapporter for Stockholms stad, Nacka kommun, Solna stad och
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medfinansierade kommunerna tunnelbanan (landstingets kollektiv-
trafikanliggning) med 5,2 miljarder kronor. Medfinansieringen frin
kommunerna motsvarade siledes en tredjedel av den bedémda
virdedkningen 1 berérda fastigheter. Om proportionerna appliceras pd
den del av virdedkningen som skulle kunna bli féremal f6r virde-
stegringsersittning, skulle denna omfatta 1,8 miljarder kronor (totalt i
de fyra kommunerna).

Med detta som exempel ges alltsd en total virdedkning 1 direkt
berorda fastigheter om cirka 15 miljarder kronor (som en effekt av en
offentlig investering om 19,5 miljarder kronor). Om virdestegrings-
ersittning anvinds kan 1,8 miljarder kronor &terforas till kommunerna
som kostnadstickning f6r en del av deras medfinansiering. (Tdckning
for resterande del kan inhimtas frin markanvisningsavtal for
kommunala fastigheter).

Varken kommuner, landsting eller staten kan dock utgd frin
dessa intikter, di vart forslag dr att forhandling om virdestegrings-
ersittning ska vara ett frivilligt verktyg.

6.2.2 Samhallsekonomiska konsekvenser

Sverigeférhandlingen gav Ramboll Management Consulting i upp-
drag att bedéma de samhillsekonomiska effekterna av forslaget till
virdedterforing.”” Eftersom anvindningen av verktyget ir frivilligt,
gdr det dock inte att ange hur ofta och eller i vilken utstrickning
det kommer att anvindas. Att kvantifiera effekterna ir dirfor svirt.
For att £ en uppfattning om hur lagforslaget skulle kunna anvindas
genomfordes ett antal fallstudier utifrin vilka vissa slutsatser kan dras.

En slutsats idr att forslaget ger berorda aktorer ett verktyg for att
kunna realisera samhillsbyggnad. Det innebir att marknadsmiss-
lyckanden kan undvikas och dirmed kan forslaget f4 positiva sam-
hillsekonomiska nettoeffekter.

En annan slutsats dr att piverkan kan gi utdver de fall di
marknadsmisslyckanden kan undvikas och medel 6verflyttas frin
foretag till kommuner (och eventuellt vidare till landsting eller stat). I

Jérfilla kommun. Ekonomiska konsekvenser av ny tunnelbana, jamfort med om tunnelbana inte
byggs. s. 24-28.
7 Rambaéll (2013), Rapporten finns i sin helhet att ladda ner pi www.sverigeforhandlingen.se
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de fallen ir den samhillsekonomiska effekten inte virdeskapande utan
omférdelande, till de offentliga organisationernas férdel.

Teoretiskt sett borde 6kad finansiell medverkan av fastighets-
dgare, det vill siga de aktdrer som upplever nyttan av offentliga
investeringar i transportinfrastruktur, i sig utgdra en grund for att
samhillsekonomiskt rationella investeringar genomférs. Det giller
sirskilt 1 kombination med inriktningen frdn Riksdag och regering
om att 1 forsta hand prioritera ekonomiskt [6nsamma &tgirder i
transportsystemet.

Beddémningen om hur stora dessa effekter blir, utgdr frén hur, hur
ofta och vilka som anvinder sig av virdedterféring. D3 forslagets
bestimmelser inte dr tvingande gir det inte att gdra nigra sikra
uppskattningar.

Den mélsittning vi har med férslaget om att effektivisera samhills-
byggandet och féra samman processer, har goda férutsittningar att
leda wll positiva samhillsekonomiska effekter. Om virdedterforing
missbrukas si tillvida att stat, landsting och kommun viljer att
prioritera for samhillet olénsamma investeringar for att de vill komma
3t fastighetsvirden, kommer den samhillsekonomiska effekten att
vara negativ.

6.2.3  Redovisning av konsekvenser for foretag

Virt forslag om bestimmelser for virdedterforing genom virde-
stegringsersittning innehdller inte nigra foérslag om nya eller indrade
regler for foretag. Dock idr foretag berdrda varfor vi dnda redovisar
mojliga konsekvenser for foretag enligt 6 och 78§ forordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Problemen med dagens reglering ur féretagens perspektiv ir att
de har svirt att veta om, nir och med vilken utformning angeligen
transportinfrastruktur kommer till stdnd. Det finns verktyg i dag
for virdedterféring av sidana virden som transportinfrastruktur
skapar for foretag (fastighetsigare) som ir ofdrutsigbara for
foretagen. Varken kommuner, landsting eller stat kan dock rikna
med intikter d3 forslaget ir att virdestegringsersittningen ir ett
frivilligt verktyg. Virdestegringsexpropriation kan leda till frivilliga
avtal mellan stat, region eller kommun och ett féretag, som ett sitt
for foretaget att undvika att fi sin fastighet exproprierad. Dessa
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avtal dr d& inte knutna till detaljplan och det finns heller ingen given
form for avtalen eller motprestation frin den offentliga parten.
Gatukostnadsersittning ir ett annat verktyg som kan finns 1 dag som
kan anvindas fér kommunala gator och vigar. Endast ett fital
kommuner anvinder verktyget s& som det ir tinkt utan viljer ofta
att 1 stillet forhandla med fastighetsigaren, det vill siga foretaget.

Dagens system dr med andra ord ofdrutsigbart for foretagen
och med otrygg motprestation. Dagens system missar iven mojlig-
heten att genom foérhandling 6ka fastighetsvirdet 1 samband med
detaljplaneliggning.

Det verktyg vi foresldr erbjuder foretagen en mojlighet att under
reglerade former i en befintlig process (férhandling om exploaterings-
avtal) mota kommunen 1 en 6verenskommelse som kan vara till gagn
for bada parter. Oférutsigbarheten vill vi minska genom att vi
foreslar att kommuner ska vara skyldiga att ange i sina riktlinjer f6r
exploateringsavtal om de avser féra forhandlingar om virdestegrings-
ersittning med fastighetsigare. Genom att féra in virdedterféringen i
exploateringsavtalen blir formen forutsigbar och knuten tll féretagets
mojlighet att realisera de ckade virdena.

Genom att bidra tll finansiering av transportinfrastruktur,
antingen kommunens eller till stat och region genom kommunal
medfinansiering, kan féretaget piverka om, hur och nir en sidan
investering kommer till stind. Medfinansiering kan innebira att
staten, landstinget eller kommuner fr mojlighet att tidigareligga
en angeligen transportinfrastrukturinvestering. Det skapar ett mer-
virde for berérda fastighetsigare, det vill siga 6kade intikter for
foretag.

Forslaget innebir inga obligatoriska administrativa moment fér
foretag, och ir dirfor enligt standardkostnadsmodellen inte foér-
knippade med nigra kostnader for foretag. Bedomningen ir att lag-
indringen inte heller kommer att medféra nigra betydande indirekta
kostnader av administrativ karaktir i samband med férhandlingar och
dverenskommelser om exploateringsavtal dir virdestegringsersittning
kan bli aktuella. Skilet till bedémningen ir att férhandlingar om
exploateringsavtal férekommer redan i dag.

Det kan inte uteslutas att foretaget viljer att géra en mer
omfattande utredning infér de ekonomiska dverviganden som det stdr
infér 1 samband med exploatering med virdedterforing. I de fallstuder
som Ramboll genomfért har det rért sig om 1 storleksordningen
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50 000-75 000 kr fér en sddan utredning. Sddana kostnader ir dock
inte att betrakta som administrativa.

Sverigeférhandlingen har overvigt, men férordar inte, ett
tvingande verktyg. I det fall tvingande verktyg infors kan eventuellt
administrativa kostnader uppsta.

De foretag som kan antas vara berdrda ir fastighetsigare.
Emellertid agerar inte alla fastighetsigare som fastighetsutvecklare,
bygg- och exploateringstoretag etc, och vice versa. Att med
exakthet siga vilka féretag som berors dr dirfér svirt. Exempel pd
foretag som kan berdras av lagindringen ir Skanska, NCC, Peab,
HSB, Riksbyggen, Veidekke, Vasakronan, Akademiska Hus, AMF
Fastigheter, Svenska Bostider, Fabege, Diligentia, Wallenstam,
Akelius, Balder, Familjebostider, Hufvudstaden, Atrium Ljunberg,
Stena Fastigheter, Poseidon, Klgvern, Wihlborgs, Locum, Hemso,
MKB, Bostadsbolaget, Norrporten, SEB Trygg Liv, Special-
fastigheter, Unibail Rodamco, Rikshem, Hemfosa, Humlegirden,
Familjebostider Géteborg, Obo, Steen & Strém, Sisab, Lundbergs,
Stingdstaden, Uppsalahem, Willhem, Ikano Fastigheter, Micasa,
Dids och Helsingsborgshem. '

6.2.4 Redovisning av 6vriga konsekvenser som efterfragas i
forordningen

Sverigeférhandlingen gor bedémningen att férslaget inte paverkar den
kommunala sjilvstyrelsen. Inte heller bor forslaget ha betydelse for
brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet, for sysselsittning
och offentlig service 1 olika delar av landet eller f6r smé foretags
arbetsférutsittningar, konkurrenstérméga eller villkor 1 ovrigt i
forhallande till storre foretags, for jimstilldheten mellan kvinnor och
min eller f6r méjligheterna att nd de integrationspolitiska méilen.

8 Urvalet kommer dels av Rambélls fallstudie dels ur Fastighetsvirldens lista dver Sveriges
stdrsta fastighetsigare 2014.
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7.1 Forslaget till lag om andring i plan- och
bygglagen (2010:900)

Bestimmelserna om exploateringsavtal 1 6 kap. plan- och bygglagen
(2010:900) kompletteras med bestimmelser om virdestegrings-
ersittning.

6 kap. 39 §

Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgingspunkter och mal f6r sidana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundliggande principer fér fordelning av
kostnader och intikter f6r genomférandet av detaljplaner och for
vdrdestegringsersittning samt andra forhillanden som har betydelse
fér beddmningen av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.

Bestimmelsen har dndrats s& att riktlinjer for exploateringsavtal
dven ska omfatta grundliggande principer foér virdestegrings-
ersittning. Detta innebir att riktlinjerna pd oversiktlig nivd ska
redovisa under vilka férhillanden som kommunen avser att ingd
overenskommelser om virdestegringsersittning. Vidare ska &ver-
gripande redovisas inom vilka geografiskt avgrinsade omrdden som
kommunen avser att ingd &verenskommelser om virdestegrings-
ersittning. Syftet dr att skapa forutsigbarhet for fastighetsigare.
Overvigandena redovisas i avsnitt 4.2.
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6 kap. 40 §

Ett exploateringsavtal fir avse dtagande for en byggherre eller en
fastighetsigare att vidta eller finansiera dtgirder for anliggande av
gator, vigar och andra allminna platser och av anliggningar fér
vattenférsdrining och avlopp samt andra dtgirder. Atgirderna ska
vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
dtgirder som ingdr 1 byggherrens eller fastighetsigarens dtagande
ska std 1 rimligt férhéllande till dennes nytta av planen.

Om en kommuns medfinansiering av statlig eller kommunal
transportinfrastruktur eller finansiering av egen transportinfrastruktur
som inte anses nodvindig for genomforande av detaljplanen medfor att
fastighet som omfattas av detaljplanen med skél kan antas dka i vérde, fir
ett exploateringsavtal avse dtagande for en fastighetsigare att ersitta hela
eller del av wvirdeskningen till kommunen (virdestegringsersitining).
Virdestegringsersiitiningen  ska anvindas for att finansiera den
infrastruktur som ger virdedkningen.

Paragrafen har fitt ett nytt, andra stycke. I andra stycket anges att
ett exploateringsavtal dven fir avse virdestegringsersittning.
Bestimmelsen innebir att en fastighetsigare kan, som en del i ett
exploateringsavtal, ita sig att ersitta kommunen med hela eller del
av en virdedkning for sin fastighet som har uppstdtt till f6ljd av
kommunens medfinansiering av statlig och kommunal transport-
infrastruktur eller finansiering av egen transportinfrastruktur som
inte omfattas av exploateringsavtalet. Med medfinansiering av
kommunal transportinfrastruktur avses bide kommuners och
landstings transportinfrastruktur. Med finansiering av egen
transportinfrastruktur som inte anses nédvindig f6r genomférande
av detaljplanen menas kommunal transportinfrastruktur utanfor
detaljplanen som inte ansetts ndédvindig for att detaljplanen ska
kunna genomféras, men som indd medfér ett 6kat virde pd fastig-
heter inom detaljplanen. Det ror sig exempelvis om vigar som inte
direkt angér det aktuella detaljplaneomridet.

En forutsittning f6r att en kommun ska f férhandla om och ingd
avtal om virdedterforing ir att en fastighet inom detaljplanen med skiil
kan antas ©ka 1 virde. Nigon sirskild nivd pd virdeskningen ir inte
avsedd. Ett avtal om virdedterféring kan innebira att hela eller del av

120



SOU 2015:60 Férfattningskommentarer

en fastighets virdedkning &terférs genom avtalet. Overvigandena
redovisas 1 avsnitt 4.2.

Ikrafttridandebestimmelse

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.

Vira 6verviganden 1 friga om ikrafttridandet redovisas 1 avsnitt 9.

7.2 Forslaget till lag om andring i lag (2009:47) om
vissa kommunala befogenheter

2kap. 1§

Kommuner och landsting fir limna bidrag till byggande av vig och
jirnvig som staten eller andra kommuner eller landsting ansvarar for.
Bidrag fir dven limnas tll anliggande av allmin farled som staten
ansvarar for.

Vad som avses med byggande av vig och jirnvig framgir av
viglagen (1971:948) respektive lagen (1995:1649) om byggande av
jirnvig. Med anliggande av farled avses i denna lag att anligga en ny
farled och att i farled gora fysiska ingrepp som utgér férbittringar av
den ursprungliga anliggningen.

Bestimmelsens forsta stycke har indrats s att kommuner och
landsting fir limna bidrag till byggande av vig och jirnvig som
andra kommuner eller landsting ansvarar for. Syftet med dndringen
ir att kommuner och landsting ska kunna medfinansiera andra
kommuners och landstings transportinfrastrukturprojekt under
samma forutsittningar som de kan medfinansiera statliga vigar och
jirnvigar. Overvigandena redovisas i avsnitt 4.2.1.

Ikrafttridandebestimmelse

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.

Vira dverviganden i friga om ikrafttridandet redovisas 1 avsnitt 9.
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Kommittédirektiv 2014:106

Utbyggnad av nya stambanor samt atgarder for bostader
och okad tillganglighet i storstiderna

Beslut vid regeringssammantride den1 juli 2014

Sammanfattning

En sirskild utredare, som ska fungera som férhandlingsperson,
nedan kallad férhandlingspersonen, ska ta fram forslag till principer
for finansiering samt forslag till en utbyggnadsstrategi for nya
stambanor f6r hoghastighetstdg mellan Stockholm och Géteborg/
Malmé. Forhandlingspersonen ska ocksd genomféra forhandlingar
med berérda aktdrer om Idsningar for spdr och stationer dir
stambanorna angér till respektive stad. Férhandlingspersonen ska
dven ingd overenskommelser med berérda kommuner, landsting
och andra berérda aktorer 1 Stockholms lin, Vistra Gotalands lin
samt Skdne lin kring &tgirder som forbittrar tillgingligheten och
kapaciteten 1 transportsystemet och leder till ett okat bostads-
byggande 1 storstadsregionerna i dessa lin. Férhandlingspersonen
ska dessutom préva forutsittningarna for en fortsatt utbyggnad av
jirnvigen 1 norra Sverige med ett betydande inslag av med-
finansiering frin niringsliv, kommuner och regioner.

Syftet med férhandlingspersonens uppdrag ir att dels méjlig-
gora ett snabbt genomférande av nya stambanor pd ett sitt som
maximerar deras samhillsekonomiska lénsamhet, dels identifiera
kostnadseffektiva dtgirder som leder till en férbittrad tillginglighet
och ett 6kat bostadsbyggande 1 framfér allt storstiderna med fokus
pa resurseffektivitet, hillbarhet och fértitning.

Konsekvenserna av forslagen, inklusive miljokonsekvenser, ska
analyseras och forslag till 6verenskommelser ska tas fram med
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nirmast berdérda aktérer 1 Stockholms lin, Vistra Goétalands lin
och Skéne lin samt med 6vriga berdrda aktorer lings de nya stam-
banorna om stationer och lokala anslutningar. Samtliga éverens-
kommelser ska ingds med forbehall for efterfoljande rittsliga prov-
ningar samt regeringens och i férekommande fall riksdagens god-
kinnande.

Forhandlingspersonen ska limna delredovisningar senast den
1 juni 2015, den 31 december 2015 respektive den 1 juni 2016. For-
handlingspersonen ska slutredovisa sitt uppdrag senast den 31
december 2017.

Ett helhetsperspektiv pa infrastruktur och bostider

Ansvaret for oversiktsplanering, bostider, samordning av regionalt
tillvixtarbete samt infrastruktur dr fordelat mellan flera aktorer.
Denna ordning fungerar i de flesta fall vil men kriver en god sam-
ordning. Det finns emellertid situationer som stiller sirskilda krav
pd samverkan och koordinering mellan den nationella infrastruk-
turplaneringen 3 ena sidan och den regionala och kommunala pla-
neringen 4 andra sidan. Den bostadsbrist som rider i storstiderna
utgdr ett hinder for storstadsregionernas tillvixt och féretagens
mojligheter att vixa. Minga som soker sig till storstiderna for
arbete eller utbildning méter stora svirigheter att hitta bostad.
Samtidigt foérsimrar bostadsbristen arbetsgivarnas mojligheter att
hitta ritt kompetens och rorligheten pd arbetsmarknaden paverkas
negativt. Situationen férvirras ocksd av brister 1 transportsystemet.
Dessutom innebir linsgrinser och en uppdelad ansvarstordelning
att strivan att stirka arbetsmarknadsregioner och underlitta
arbetspendling kompliceras ytterligare.

Ett 6kat bostadsbyggande i storstadsregionerna ir nédvindigt
for att respektive region ska kunna vara fortsatt attraktiv och
dirigenom bidra till hela Sveriges tillvixt och konkurrenskraft. For
att f3 till stdnd ett okat bostadsbyggande ir effektiva och ritt
dimensionerade trafiksystem en central faktor. Minniskor méste
kunna resa till arbete, skola och fritidsaktiviteter och fler invinare
och arbetstagare innebir att fler resor gors varje dag. Ett 6kat antal
invinare och vixande foretag forutsitter dessutom tillforlitliga gods-
transporter.
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Storstadsregionernas trafiksystem ir komplexa och det ir gene-
rellt svirt att tillféra kapacitet 1 redan titt bebyggda miljoer dir
efterfrigan pd mark ir hog. Dirtill ska hinsyn tas till de virden
som finns i stidernas gronomraden. I jirnvigssystemet rader kapa-
citetsbrist, bl.a. 1 nirheten av storstiderna pi Vistra respektive
Sédra stambanan. Detta foérsvarar bide for den regionala tigtrafi-
ken och fér den lingviga person- och godstrafiken pd jirnvig, i
synnerhet d& storningar snabbt sprider sig vidare och orsakar for-
seningar och instillda tig dven ldngt frin stérningarnas killa. Stor-
stidernas anstringda transportinfrastruktur har dirfér en negativ
inverkan inte bara pi omrdden i stidernas omedelbara nirhet utan
ocksd pd omkringliggande regioner och lings jirnvigssystemets
huvudlinjer.

Den 28 februari 2013 beslutade regeringen att en sirskild utre-
dare skulle genomfora en forhandling om Stockholms lins infra-
struktur 1 syfte att dstadkomma en utbyggnad av tunnelbanans bl3
linje 1 Stockholm och eventuellt nira anslutande &tgirder (dir.
2013:22). Forhandlingen skulle ocks3 leda till ett kat bostadsbyg-
gande och dirmed bidra till en fortsatt ekonomisk tillvixt. For-
handlingen, kallad 2013 &rs Stockholmsférhandling, har lett till
avtal om fyra nya tunnelbanestrickningar och 78 000 nya bostider i
Stockholms lin. Avtalet godkindes av regeringen den 3 april 2014
(dnr N2014/1670/TE [delvis] m.fl.). Uppdraget ska slutredovisas
senast den 31 december 2014.

Regeringen anser att det arbetssitt som 2013 4rs Stockholms-
férhandling har tillimpat, dir dialog och samverkan med berdrda
aktorer 1 linet har utgjort en viktig del, har varit lyckosamt. Ett
fokus pd att maximera de nyttor som uppstir genom olika investe-
ringsméjligheter, snarare dn ett ensidigt fokus pd kostnadsdelning,
har gett incitament till medverkande aktorer att identifiera nytto-
maximerande och kostnadsminimerande dtgirder och l6sningar.

Det finns dirfor skil att anvinda sig av detta arbetssitt dven for
att identifiera 16sningar och ingd 6verenskommelser med berdrda
aktorer 1 framfér allt storstadsregionerna. Ett sddant uppligg kan
ge ett helhetsperspektiv pd hur transportsystemet kan stirkas,
arbetspendling underlittas och bostadsbyggandet 6ka.

En stambaneutbyggnad skiljer sig till sin karaktir frdn storstads-
regionernas infrastrukturutbyggnad, bl.a. genom att den till stérre
del ir anslagsfinansierad och den snarare ir interregional in
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regional till sin karaktir. Det finns dock skil att hantera bade stor-
stidernas infrastruktur och nya stambanor inom ramen fér samma
férhandlingsorganisation. Dir stambanorna ansluter tll storsti-
derna kommer det att krivas betydande investeringar och kring-
investeringar. Det dr viktigt att de nya stambanorna, det 6vriga
jirnvigssystemet och dvriga delar av transportsystemet fungerar vil
tillsammans. Analys, dialog och férhandling om nya stambanor och
ovriga dtgirder 1 storstidernas transportsystem boér dirfér samord-
nas for att ge goda forutsittningar for ett sddant utfall.

Resultaten av férhandlingspersonens arbete forvintas utgora
viktiga underlag tll regeringens nista infrastrukturproposition,
som planeras att foreliggas riksdagen 2016 och avse planerings-
perioden 2018-2029, och till nista nationella plan fér transport-
systemet.

Med anledning av att en férhandlingsperson fér utbyggnad av
nya stambanor samt dtgirder for bostider och 6kad tillginglighet 1
storstiderna kommer att tillkallas bér 2013 4rs Stockholmsfér-
handling avslutas di det finns férdelar med att den nya férhand-
lingspersonen 6vertar de dterstdende uppgifterna i denna. Den nya
torhandlingspersonens uppdrag kan dirfér komma att férindras.

Fortsatt analys krivs for utbyggnaden av nya stambanor for
hoghastighetstig mellan Stockholm och Géteborg/Malmé

Nya stambanor dr viktiga for att ka kapaciteten i jarnvdgssystemet
och knyta samman Sveriges storstadsregioner

Jarnvigstrafiken har under en lingre period 6kat kraftigt och denna
utveckling férvintas fortsitta framover. Vistra och Sédra stam-
banan har ett hogt kapacitetsutnyttjande, vilket gor systemet kins-
ligt fér stérningar som pdverkar punktligheten fér fjirrtrafik, reg-
ionaltrafik och niringslivets transporter. P4 initiativ frin regeringen
satsas stora resurser pd underhdll och reinvesteringar i jirnvigs-
infrastrukturen parallellt med att trafikledningen effektiviseras.
Trots dessa stora satsningar bedémer regeringen att ny kapacitet
bor tillféras genom nya stambanor for héghastighetstdg for att
kunna tillgodose medborgarnas och niringslivets behov av snabba,
effektiva och punktliga resor och transporter. Nya stambanor ékar
avsevirt den samlade jirnvigskapaciteten och knyter de tre stor-
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stadsregionerna nirmare varandra genom férkortade restider, men
har ocks3 stor betydelse f6r mellanliggande regioner och f6r vriga
Sverige. Satsningen kommer att frimja ett 6kat tdgresande och kan
dirigenom bidra till mindre koldioxidutslipp frin trafiken. Genom
att Vistra och Sédra stambanan avlastas forbittras forutsittning-
arna for regional pendeltdgstrafik och godstransporter pd jirnvig.

I augusti 2012 féreslog regeringen att den nya jirnvigen
Ostlinken mellan Jirna och Linképing samt jirnvigsstrickan
Molnlycke-Bollebygd skulle byggas som ett forsta steg mot en ny
stambana for hoghastighetstdg mellan Stockholm-Géteborg och
Stockholm-Malmé. Dessa tvd investeringar ingdr nu i regeringens
trafikslagsdvergripande nationella plan f6r utveckling av transport-
systemet for perioden 2014-2025. Nya stambanor mellan Sveriges
tre storstadsregioner forbittrar kapaciteten och tillgingligheten i
det svenska jirnvigssystemet. Genom att avlasta Vistra och Sodra
stambanan frigors pd dessa befintliga banor kapacitet for godstrafi-
ken och fér den regionala pendeltigstrafiken. Det ir dirfor av stor
vikt att det nu aktuella uppdraget ocksd fokuserar pd att ta fram en
analys av respektive forslag till hur de nya stambanorna piverkar
och kan integreras i det befintliga jirnvigs- och transportsystemet i
punkter dir dessa mots. Framfor alle giller det 1 storstadsomridena
men dven lings kommande strickningar dir de nya stambanorna
kopplas till andra stérre befolkningscentra.

Den totala investeringskostnaden fér nya stambanor mellan
Stockholm och Géteborg/Malmé kommer att vara mycket hog,
dven om stor osikerhet om kostnaderna fortfarande rider. Trafik-
verkets preliminira bedémning ir en totalkostnad pd 110-175 mil-
jarder kronor inklusive de tvd redan beslutade strickorna Jirna—
Linképing respektive Molnlycke-Bollebygd. Investeringen medfér
dirtill en mycket l8ngsiktig planerings- och arbetshorisont. Den
tidigaste tidpunkten for firdigstillande av fullt utbyggda stam-
banor ir enligt Trafikverket 2035, vilket forutsitter en skyndsam
hantering.'

! Trafikverkets bedémningar av kostnader, utbyggnadstid m.m. redovisas i rapporten Nya
stambanor mellan Stockholm-Géteborg/Malmo, Fordjupat underlag, 2014-02-28, dnr
N2013/2942/TE.
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Fortsatt analys kréivs for att utbyggnaden av de nya stambanorna ska
genomforas med maximal sambillsekonomisk nytta

Flera aspekter behover utredas vidare innan ett slutgiltigt beslut om
en fullstindig utbyggnad av nya stambanor kan fattas. Den fysiska
planeringen mdste fortsitta for strickan Stockholm-Géteborg
respektive piborjas for strickan Jonkoping-Malmé, bla. for att
kostnadsbedémningen ska bli sikrare. En utbyggnad av stam-
banorna riskerar att medfoéra intrdng 1 virdefulla natur- och kul-
turmiljder samt barridr- och fragmenteringseffekter med dirtill
horande miljékostnader. Regeringen anser att en utbyggnad av
stambanorna kriver en mycket god kunskap om landskapet vid
planeringen av banorna och deras linjeféring for att begrinsa de
nimnda effekterna. Aven de kommersiella férutsittningarna méste
analyseras, dvs. vilket intresse av att bedriva trafik pd nya stam-
banor mellan Stockholm och Géteborg/Malmé som kan férvintas.
De kommersiella forutsittningarna paverkas av trafikeringsupplig-
get, inklusive maxhastigheter och stationernas antal och lige, men
ocksd av vilka banavgifter som tas ut liksom av affirsuppligg och
konkurrenssituationen gentemot andra trafikslag. Ytterligare en
central friga ir vilken strategi for utbyggnaden som ir mest limplig
med hinsyn till dels de kommersiella férutsittningarna, dels stam-
banornas kostnader och nyttor.

Finansieringsmodeller och finansieringsmojligheter miste vidare
identifieras och utredas. Aven om de nya stambanorna i huvudsak
ska finansieras genom anslag dr det viktigt att analysera mojligheter
till alternativa finansieringskillor, som t.ex. banavgifter samt med-
finansiering frin kommuner och landsting av stationer och eventu-
ella anslutande 3tgirder for att komplettera den statliga finansie-
ringen. Det dr samtidigt angeliget att det ges ekonomiskt utrymme
for en snabb utbyggnad av stambanorna.

En effektiv utformning och maximal samhillsekonomisk lén-
samhet av nya stambanor forutsitter att beroérda aktdrer samverkar,
bla. for att identifiera de bista 18sningarna fér utformning och
finansiering av stationer och omkringliggande infrastruktur. Dir
stambanorna angér respektive stad kommer det att krivas bety-
dande investeringar i spdr, stationer och anslutningar till den 6vriga
infrastrukturen. Det ir viktigt att dessa investeringar utformas pd
ett sitt som ger kostnadseffektiva trafiklosningar och méjliggor ett
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okat bostadsbyggande, effektiv arbetspendling samt tita och vil
fungerande arbetsmarknadsregioner. Det ir ocksa viktigt att plane-
ringsprocessen prioriteras av de berdrda aktdrerna.

Nya stambanor kommer att avlasta Vistra och Sédra stambanan
och 6ka tillgingligheten i jirnvigssystemet till nytta fér den jirn-
vigsburna gods- och regionaltrafiken. P4 sikt kan jirnvigens till-
ginglighet och kapacitet behdva stirkas dven mot kontinenten
genom ytterligare en fast forbindelse éver Oresund. Forutsittning-
arna for en sidan investering behéver dock utredas vidare. Oavsett
kommande bedémningar i Sverige ir Danmarks engagemang 1 fr-
gan avgdrande. Utan ett jimbordigt ansvar for finansiering och fér-
verkligande ir en ny fast forbindelse 6ver Oresund inte realistisk.
Bland annat krivs omfattande anslutningar dven pd den danska sidan.

Fortsatt analys krivs kring forutsittningarna for att stirka
jarnvdgsforbindelserna mellan de nya stambanorna och norra Sverige

Vil fungerande jirnvigstransporter ir av stor betydelse for det
svenska niringslivet, inte minst 1 norra Sverige. I den nationella
trafikslagsdvergripande planen for utveckling av transportsystemet
for perioden 2014-2025 gors bl.a. satsningar pd Ostkustbanan, som
knyter ihop tidigare satsningar pi Botniabanan och Adalsbanan,
samt pd Inlandsbanan. Detta ir viktiga investeringar for att for-
bittra kommunikationerna 1 norra Sverige f6r persontrafik och
godstransporter. For att ytterligare stirka kopplingen mellan de
nya stambanorna och det befintliga jirnvigssystemet, och for att
dstadkomma effektiva och kapacitetsstarka jirnvigstransporter, bor
forutsittningarna for att stirka jirnvigsforbindelserna i norra
Sverige analyseras.
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Atgirder for bostider och dkad tillginglighet med fokus
pa fortitning, hillbarhet och resurseffektivitet behover
identifieras och genomféras i storstadsregionerna

Storstadsregionernas tillvixt forutsdtter effektiva och hdllbara
trafiksystem och fortitning som ger attraktiva stider och dynamiska
arbetsmarknadsregioner for minniskor och foretag

Sveriges tre storstadsregioner vixer kraftigt, vilket bidrar till hela
Sveriges tillvixt. For att denna utveckling ska kunna fortsitta pd
ling sikt krivs infrastruktur som ger hog tillginglighet och fler
bostider som gor det méjligt f6r minniskor att flytta till och inom
respektive region, som 1 sin tur mojliggdér for foretag och andra
arbetsgivare att rekrytera. Satsningar pd infrastrukturen och ett
okat bostadsbyggande bor planeras och genomféras pa ett sitt som
ger tita och resurseffektiva stider som bidrar till att stirka de
lokala och regionala arbetsmarknaderna i respektive lin.

Ett titare Stockholm med ett dndamadlsenligt trafiksystem bidrar till
ytterligare utveckling

Befolkningen i Stockholmsregionen vixer med drygt 35 000 perso-
ner per dr och vintas nd 2,5 miljoner personer ir 2022. Inom ramen
for 2013 ars Stockholmsférhandling har avtal om fyra nya tunnel-
banestrickningar ~ och 78000  bostider  triffats  (dnr
N2013/5666/TE). I ett internationellt perspektiv dr Stockholms
trafiksystem relativt vil fungerande och andelen resor som gors
med kollektivtrafik ir mycket hog. Fler dtgirder krivs dock for att
minska trycket pd regionens anstringda trafiksystem och stddja
den fértitning och tillvixt som bide planeras och idr nédvindig.
Mojligheter att ta ytterligare steg foér tunnelbanans fortsatta
utveckling behover évervigas. Det skulle exempelvis kunna handla
om fler stationsligen, nya stationer eller nya strickningar 1 omri-
den dir kapacitetsstark kollektivtrafik behéver utvecklas och for-
titningsméjligheterna ir goda. Atgirder i 6vrig spirbunden infra-
struktur kan ocksd vara aktuella, sisom pendeltigsstationer. En
viktig utgdngspunkt for dtgirderna dr att minska bostadsbristen
och dimensionera bostadsmarknaden foér framtida behov, s3 att
Stockholm kan fortsitta att utvecklas pd ett positivt sitt. Vilka
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utbyggnader som bor prioriteras avgérs bist 1 dialog och férhand-
ling med berérda aktorer. P4 det sittet kan en gemensam analys
goras av vilka dtgirder som ger storst samhillsekonomisk nytta och
ett gemensamt ansvarstagande kan sikras.

I regeringens nationella trafikslagsdvergripande plan  for
utveckling av transportsystemet fér perioden 2014-2025 har tvd
miljarder kronor avsatts f6r utredning och projektering av en dstlig
forbindelse som skulle knyta samman trafikledsringen runt
Stockholms innerstad och kraftigt férbittra tillgingligheten 1
regionens ostra delar. Aven belastningen pi befintliga trafikleder
over det s.k. Saltsjo—Malarsnittet skulle minska. En 6stlig f6rbin-
delse forutsitts inte inkrikta pd Nationalstadsparken. Parkens vir-
den och de eventuella negativa konsekvenser fér naturmiljén som
en Ostlig forbindelse medfor méste sirskilt beaktas. Olika finansie-
ringslésningar f6r en 6stlig forbindelse behover analyseras och
provas.

Bade 4tgirder i tunnelbanan och en &stlig férbindelse, liksom
eventuella andra tgirder, behover bedémas samlat och tillsammans
med en analys av och dialog om tringselskattens framtida utform-
ning. Investeringar i infrastrukturen och nya bostider pdverkar
resandet pd bdde spdr och vig, iven om dtgirder genomfors som
okar kollektivtrafikens kapacitet. Tringselskattens utformning
paverkar sdvil trafikstrommarna som trafiksystemets effektivitet
och dirfér ocksd vilka investeringar som ir limpliga.

Ett titare och mer tillgingligt Goteborg gynnar néiringslivets
forutsittningar

En bit in pd 2020-talet kommer Goteborgs kommun att passera
600 000 invénare och r 2035 kan befolkningen ha ¢kat med cirka
150 000 personer jimfért med i dag. Det dr en 6kning med nira 30
procent. Aven regionen som helhet vixer och utvecklingen i Vistra
Gétalands lin har en betydelse for arbetsmarknaden 1 vistra Sverige
som stricker sig utanfor linet.

Goteborg har goda forutsittningar att fortsitta vixa som stor-
stadsregion. Regionen har spjutspetskompetens inom bl.a. medi-
cinsk forskning och industri och vixer inom bl.a. mode och finan-
siella verksamheter. Goteborgs hamn ir Nordens storsta och Sveriges
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enda transoceana hamn med kapacitet att ta emot fartyg frin andra
kontinenter.

For att behilla och 6ka tillgdngen till kompetens som ytterligare
stirker regionens niringsliv behéver bostadsbyggandet ¢ka, infra-
strukturen utvecklas och staden fértitas for att ge attraktiva och
resurseffektiva boendemiljder. Atgirderna i det s.k. vistsvenska
infrastrukturpaketet, som ingdr i regeringens nationella trafik-
slagsovergripande plan for utveckling av transportsystemet for
perioden 2014-2025, stirker regionen och mojligheterna tll ling-
viga pendling. Behoven p3 infrastrukturomradet kommer dock att
kvarstd dven nir dessa dtgirder har genomférts, och de kan behova
kompletteras med 4tgirder kopplade till ett 6kat bostadsbyggande
och 6kad arbetspendling. En fortitning av regionen behover t.ex.
ske parallellt med en utbyggnad av kollektivtrafiken si att kollek-
tivtrafikandelen 1 regionen kan 6ka och méjligheterna till resurs-
effektiv arbetspendling foérbittras.

Skdne lin kan utvecklas genom ytterligare fortitning och forbittrade
pendlingsmajligheter

Befolkningen i Skéne lin 6kar med drygt 10 000 invinare varje ir.
Den storsta tillvixten sker 1 vistra Skdne, 1 och kring Malmé, Lund
och Helsingborg. Bostadsbrist rider i delar av regionen.

Som en del av Oresundsregionen har Skéne, och di sirskilt de
vistra delarna, en hég internationell tillginglighet. Regionen kin-
netecknas av korta avstdnd och generellt hog tillginglighet, vilket
ger andra resandemonster dn i Stockholm och Géteborg. Vistra
Skdne, som priglas av sin nirhet till kontinenten, kommer inom
ndgra ar att ha tvd unika forskningsanliggningar, MAX IV och ESS.

Malmg, Lund och Helsingborg fungerar i princip som en
gemensam arbetsmarknadsregion med omfattande pendling. Brister
1 infrastrukturen innebir dock att trafiksystemet ir sdrbart. Genom-
fartstrafiken med lastbil ir dessutom mycket omfattande. Genom
regionen transporterar lastbilar hilften av virdet i den svenska
utrikeshandeln. Denna trafik férvintas oka ytterligare nir Fehmarn
Bilt-forbindelsen mellan Tyskland och Danmark 6ppnar 2021.
Kollektivtrafiken behéver stirkas ytterligare i regionens mest tit-
befolkade delar, inte minst vid viktiga knutpunkter, si att den
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lokala, regionala och nationella kollektivtrafiken kan sammanlinkas
bittre och stirka pendlingsméjligheterna for arbete och studier.

Ovrigt

Virdedterforing kan dka genomforandetakten for angeligna
investeringar

Offentliga investeringar i transportinfrastruktur bidrar ofta till
okning av markvirdet for fastighetsigare. Det finns dirfor argu-
ment for att ldta privata aktérer som gynnas av en offentlig investe-
ring dterfora delar av detta virde till samhillet, s.k. virdedterféring.

Virdedterforing kan t.ex. dstadkommas genom exploaterings-
avtal som fordelar dtaganden och kostnader mellan en kommun
och en exploatér 1 samband med att kommunala detaljplaner antas.
De exploateringsavtal som tecknas i dag, och som innehéller 6ver-
enskommelser om kostnadsdelning, utgdr normalt frén infrastruk-
turens kostnader snarare dn frin vilken virdeskapande effekt som
infrastrukturen ger. Medel frin virdedterféring kan anvindas for
att finansiera den infrastruktur som ger markvirdesékningen,
direkt via kommunala infrastrukturinvesteringar eller indirekt via
kommunal medfinansiering av statlig infrastruktur. Virdedterféring
genom exploateringsavtal kan ocksd ge incitament till aktdrerna att
finna nyttomaximerande och kostnadssinkande lsningar fér infra-
struktur och exploatering.

I dag saknas en reglering av forfarandet kring och innehllet i
exploateringsavtal och markanvisningar. Detta medfér ofta tids-
ddande férhandlingar om olika finansieringsfrigor 1 plan- och bygg-
processen samtidigt som exploatdren har svirt att férutse sina
kostnader. Riksdagen har efter regeringens férslag 1 propositionen
En enklare planprocess (prop. 2013/14:126) beslutat att kommuner
ska vara skyldiga att i riktlinjer f6r exploateringsavtal respektive
markanvisningar ange utgdngspunkter och mal fér sidana avtal,
exempelvis grundliggande principer f6r foérdelning av kostnader
och intikter f6r genomfoérande av detaljplan (bet. 2013/14:CU31,
rskr. 2013/14:366). Det kan dock finnas behov av ytterligare for-
tydliganden mot bakgrund av att virdedterféring genom exploate-
ringsavtal kan ge nyttor till bdde offentliga och privata aktorer och
oka genomforandetakten for angeligna investeringar, som t.ex. de
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dtgirder som kan komma att féreslds inom ramen for det nu aktu-
ella uppdraget.

Uppdraget

Forbandlingspersonens uppdrag med koppling till nya stambanor for
highastighetstdg

Inom ramen f6r uppdraget ska férhandlingspersonen.

e Analysera och féresld 6vergripande principer for finansiering av
nya stambanor fér hoghastighetstdg mellan Stockholm och
Goteborg/Malmé. I den min forslaget skiljer sig frén gillande
principer fér finansiering av transportinfrastruktur ska detta
motiveras sirskilt.

e Analysera de kommersiella forutsittningarna fér nya stambanor
for hoghastighetstdg utifrén bla. trafikeringsuppligg och uttag
av banavgifter. Analysen ska bl.a. inkludera juridiska férutsitt-
ningar for differentierade sirskilda banavgifter som tar hinsyn
till sdvil nationell ritt som EU-ritt. Analyserna ska dven beakta
statsstodsreglerna.

o Foresld en strategi for utbyggnaden av nya stambanor for hog-
hastighetstdg med hinsyn till sédana banors kostnader och nyttor.
Strategin ska innehdlla limplig utbyggnadsordning, strickningar
samt stationsuppehdll.

o Foresld hur eventuella tillkommande investeringar 1 den befint-
liga jirnvigsinfrastrukturen ska planeras och finansieras for att
fa bista mojliga effekt av de nya stambanorna.

e Ingd oOverenskommelser med berdérda kommuner och andra
aktorer om finansiering och utformning av spdr och stationer
dir stambanorna ansluter till respektive stad samt, dir ett stat-
ligt engagemang ir motiverat, om anslutande infrastruktur-
stgirder. Overenskommelserna ska inkludera ansvarsférdelning
vid eventuella kostnadsokningar utéver indexreglerade 6kningar.
Overenskommelserna ska ingds med forbehill for efterfoljande
rittsliga prévningar samt regeringens och i férekommande fall
riksdagens godkinnande.
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e DProva foérutsittningarna for en fortsatt utbyggnad av jirnvigen i
norra Sverige, med ett betydande inslag av medfinansiering frdn
niringsliv, kommuner och landsting.

Forbandlingspersonens uppdrag med koppling till dtgirder i
storstiderna

Inom ramen fér uppdraget ska férhandlingspersonen.

o Identifiera och analysera behoven av tgirder i infrastrukturen i
Stockholms lin, Vistra Gotalands lin samt Skine lin som kost-
nadseffektivt forbittrar tillgingligheten och kapaciteten 1 trans-
portsystemet och leder till ett 6kat bostadsbyggande med fokus
p4 resurseffektivitet, hillbarhet och fértitning. Aven trimnings-
tgirder och andra dtgirder in investeringsitgirder kan ingd 1
analysen. Storre dtgirder ska 1 huvudsak kunna genomféras
under perioden 2025-2035. I Stockholms lin ska tunnelbanans
fortsatta utveckling ing i analysen. Atgirder i 6vrig spirbunden
trafik kan ocksd ingd. Mojliga finansieringslésningar f6r en ost-
lig foérbindelse 1 Stockholm ska ocksd analyseras och provas.
Behovet av justeringar 1 tringselskatten med hinsyn tll 6ver-
enskomna 3tgirder ska analyseras och, om ett sddant behov
finns, ska sddana justeringar ingd i 6verenskommelserna.

e Ingd 6verenskommelser med berérda kommuner, landsting och
andra berdrda aktorer i respektive lin om &tgirder med ovan
nimnda syfte och 1 ssmmanhang dir ett statligt engagemang kan
motiveras som komplement till lokala och regionala tgirder.
Fokus ska ligga pd att hantera de utmaningar som den snabba
befolkningstillvixten medfér. Overenskommelserna ska inklu-
dera ansvarsfordelning vid eventuella kostnadsokningar utéver
indexreglerade 6kningar. Overenskommelserna ska ings med
forbehall for efterfoljande rittsliga provningar samt regeringens
och i férekommande fall riksdagens godkinnande.

e Tainitiativ till och fora samtal med féretridare f6r Danmark om
ytterligare en fast forbindelse mellan Sverige och Danmark och
limna ett forslag till process for fortsatt hantering av frigan. I
analysen ska det ingd att fullgéra det dtagande som regeringen
uttalat om Helsingborg-Helsingér-férbindelsen i propositionen
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Investeringar for ett starkt och héllbart transportsystem (prop.
2012/13:25).

Forbandlingspersonens uppdrag i vrigt

Inom ramen for uppdraget ska forhandlingspersonen féresld lag-
indringar som tydliggér hur markvirdesékning som uppstdr genom
investeringar i infrastruktur kan ligga till grund fér kostnadsdel-
ning i samband med exploateringsavtal. Hinsyn ska tas till befintlig
lagstiftning som paverkar mojligheterna att 18ta en markvirdes-
okning ligga till grund fér kostnadsdelning, som kommunallagen
(1991:900) och lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
Om det anses finnas ett behov ska forslag till indringar foreslds i
dessa lagar.

Viktiga forutsittningar

Forhandlingspersonen ska 1 sin analys, sina forslag och 1 de dver-
enskommelser som ingds prioritera kostnadseffektiva dtgirder som
ger storsta mojliga samhillsekonomiska nytta. Andra viktiga aspekter
ir punktlighet och 6kad robusthet i jirnvigssystemet. Foérhand-
lingspersonen dven ska ta hinsyn till totalférsvarets lingsiktiga
behov och bedéma eventuella konsekvenser av forslagen for dess
verksamheter.

Ett okat bostadsbyggande med fokus pd fortitning i frimst
kollektivtrafiknira ligen, s att effektiv arbetspendling mojliggors,
ska ingd 1 overenskommelserna. En viktig utgdngspunkt f6r upp-
draget ir att bostadsbyggande samt lokal och regional kollektivtra-
fik 1 huvudsak ligger inom kommunsektorns kompetens- och ansvars-
omréde.

Forhandlingspersonen kan 1 sin redovisning beskriva liknande
satsningar utomlands och redovisa forslag till férbittringar och
mojliga kostnadssinkningar utifrén dessa.

Forhandlingspersonen ska foresld finansiering av sina forslag.
Forslag far inte forutsitta finansiering frin EU-budgeten. Ansékan
om EU-medel ir en friga for regeringen. I uppdraget ingdr att
identifiera, analysera och féresld alternativa finansieringskillor som
inte belastar statens offentliga finanser. Férhandlingspersonen ska
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beakta relevanta utredningar inom detta omrdde. P4 si sitt kan
regeringen paskynda de &tgirder som foreslds och samtidigt minska
belastningen pé statens budget.

Foérhandlingspersonen bor overviga mojligheterna fér och
behovet av andra dtgirder dn rena infrastrukturdtgirder for att
maximera den samhillsekonomiska nyttan med de nya stam-
banorna och 6vriga identifierade dtgirder i storstiderna. Om for-
handlingspersonen finner det relevant, kan sidana tgirder utgora
en del av de 6verenskommelser som ing3s.

Overenskommelser som forutsitter justeringar eller ompriorite-
ringar 1 den nationella trafikslagsévergripande planen for utveckling
av transportsystemet foér perioden 2014-2025 fir ingds endast om
forslagen har en direkt koppling till infrastrukturen 1 de tre stor-
stadsregionerna eller andra regioner som direkt berdrs av forslagen.

Trafikverket ska bistd férhandlingspersonen med nédvindigt
underlag.

Synpunkter frin berérda myndigheter, kommuner och landsting
och andra intressenter ska inhidmtas.

Till foérhandlingspersonen ska en referensgrupp knytas som
bestdr av personer som kan bidra med sakkunskap nir det giller
t.ex. resurseffektiv stadsutveckling.

Inverkan p3 de transportpolitiska milen samt
samhillsekonomiska effekter

Foérhandlingspersonens férslag och 6verenskommelser ska vara
utformade sd att de ger okad miluppfyllelse av de transportpoli-
tiska mélen, sdvil funktionsmilet som hinsynsmailet. Effekter pd
arbetsmarknad och bostider samt intrings- eller landskapseffekter
ska redovisas sirskilt.

Forhandlingspersonen ska soka, identifiera och prioritera kost-
nadseffektiva dtgirder som ger storsta mojliga samhillsekonomiska
l6nsamhet och en bedémning av tgirdernas samhillsekonomiska
lonsamhet ska redovisas. I denna ska det dven ingd en bedémning
av dtgirdernas miljoeffekter. Redovisningen ska goras for de
enskilda dtgirderna pd ett sidant sitt att deras respektive samhalls-
ekonomiska l6nsamhet gir att jimfora. Effekter som inte kan
beriknas i ekonomiska termer ska redovisas sirskilt liksom hur de
paverkat forslagen och valen av alternativ.
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Samrad och redovisning av uppdraget

Forhandlingspersonen ska senast den 1 juni 2015 limna en del-
redovisning innehdllande férfattningsférslag som tydliggér hur
markvirdesékning kan ligga till grund fér kostnadsdelning i explo-
ateringsavtal.

Foérhandlingspersonen ska senast den 31 december 2015 limna
en delredovisning inneh8llande en analys av dels kommersiella for-
utsittningar fér nya stambanor mellan Stockholm och Géteborg/
Malmo, dels mojliga finansieringsprinciper fér nya stambanor
inklusive legala forutsittningar for differentierade sirskilda ban-
avgifter. Eventuella avvikelser frin gillande finansieringsprinciper
for investeringar i transportinfrastruktur ska motiveras sirskilt.

Foérhandlingspersonen ska senast den 1 juni 2016 limna en del-
redovisning som inkluderar férslag till dtgirder i storstiderna
inklusive finansieringsprinciper for dessa och avseende uppdraget
om jirnvigsinfrastruktur i norra Sverige. Om finansieringen férut-
sitter lagindringar, ska forfattningstorslag limnas. Eventuella avvi-
kelser frin gillande finansieringsprinciper for investeringar 1 trans-
portinfrastruktur ska motiveras sirskilt och vid behov inkludera
forfattningsforslag.

Forhandlingspersonen ska slutredovisa sitt uppdrag senast den
31 december 2017. Slutredovisningen ska inkludera dels ett forslag
till en strategi f6r en utbyggnad av nya stambanor fér hoghastig-
hetstdg mellan Stockholm och Géteborg/Malmo, dels ingdngna
overenskommelser med berérda kommuner och eventuellt andra
aktorer om dtgirder kopplade till nya stambanor samt 3tgirder for
en okad tillginglighet och ett 6kat bostadsbyggande i framfor alle
storstiderna. Overenskommelserna ska ha ingitts med forbehll
for efterfoljande rittsliga provningar samt regeringens och i fore-
kommande fall riksdagens godkinnande.

(Niringsdepartementet)
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Tillaggsdirektiv till

Utredningen om utbyggnad av nya stambanor
samt atgarder for bostader och okad tillgdnglighet
i storstidderna (N 2014:04)

Beslut vid regeringssammantride den 17 juli 2014

Utredningens ursprungliga uppdrag

Regeringen beslutade den 1 juli 2014 att en sirskild utredare, som
ska fungera som forhandlingsperson, ska ta fram férslag till prin-
ciper for finansiering samt forslag till en utbyggnadsstrategi for nya
stambanor f6r hoghastighetstdg mellan Stockholm och Géteborg/
Malmé m.m. (dir. 2014:106).

Utvidgning av uppdraget

Utdver nuvarande uppdrag ska férhandlingspersonen i enlighet
med vad som anges nedan dels analysera vissa frigor for att frimja
cykling, dels genomfora de uppgifter som den i fortid avslutade
2013 &rs Stockholmsférhandling (N 2013:01) inte slutfort.

Forbandlingspersonens utokade uppdrag med koppling till nya
stambanor for highastighetstig

Inom ramen for uppdraget ska férhandlingspersonen

e analysera mojligheter att dven utnyttja stambanornas service-
vigar som cykelbanor,
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e analysera vilka &tgirder som kan genomféras for att oka tll-
gingligheten for cyklister 1 anslutning till de stationer som eta-
bleras lings de nya stambanorna.

Forbandlingspersonens utokade uppdrag med koppling till dtgirder
i storstiderna

Inom ramen foér uppdraget ska férhandlingspersonen

e identifiera och analysera dtgirder i infrastrukturen i Stockholms
lin, Vistra Goétalands lin samt Skine lin som kostnadseffektivt
forbittrar tillgingligheten, framkomligheten och trafiksiker-
heten fér cyKklister,

¢ ingd overenskommelser med berérda kommuner, landsting och
andra berodrda aktorer 1 Stockholms lin, Vistra Goétalands lin
samt Skdne lin om sddana satsningar,

e genomfora de uppgifter som dnnu inte slutforts inom 2013 ars
Stockholmsférhandling (N 2013:01).

(Niringsdepartementet)
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Kronologisk férteckning
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