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Néaringsdepartementet har inte tillsédnt Fastighetsdgarna denna remiss. Det ar forvanande och mycket
allvarligt att Naringsdepartementet exkluderat Fastighetsagarna ur remissinstanserna. Forslagen i
delrapporten beror Fastighetsagarnas medlemmar i allra hogsta grad. Vi forutsatter att
Naringsdepartementet fortsattningsvis inkluderar Fastighetsdagarna som remissinstans for likartade
remisser.

Fastighetsdgarnas allmanna kommentarer kring satsning pa
hoghastighetsjarnvag

Oka mojligheten att fatta ritt infrastrukturbeslut

Att fastighetsagare i olika grad medverkar till att hoja attraktiviteten i olika lagen genom att bidra till
infrastrukturinvesteringar ar positivt och vilkommet. Det maste dock ske pa frivillig basis och pa ett
transparent satt. Involvering av naringsliv kan medféra att de infrastruktursatsningar som gors i
hogre utstrackning syftar till att maximera den langsiktigt samhéllsekonomiska nyttan. | en rapport]
till Finanspolitiska radet skriver forskare pa KTH att korrelationen mellan Idnsamhet och politiska
beslut kring infrastruktur &r svag. En rapport” fran SNS Konjunkturrad lyfter fram att politiska beslut
har en avgérande inverkan pa transportsystemet. Beslut om investeringar i och underhall av
infrastruktur, prissattning och regleringar far stora konsekvenser fér ekonomin och valfarden. Sadana
beslut bor sjalvklart fattas pa transparenta och gedigna underlag och i enlighet med riksdagens mal
”... att sakerstalla en samhallsekonomiskt effektiv och langsiktigt hallbar transportpolitik”. SNS
rapport visar att sa inte alltid ar fallet. Beslut baseras inte sillan pa politisk magkansla samtidigt som
den samhallsekonomiska avkastningen manga ganger ar negativ. Fastighetsdgarna menar att ett 6kat
inflytande fran naringslivet i infrastrukturbeslut kan medfora att férekomsten av
infrastruktursatsningar som resultat av kortsiktiga politiska prioriteringar minskar och fokus riktas
mot vardeskapande infrastruktur.

Fragetecken kring kostnader och samhallsekonomisk I6nsamhet.

Fastighetsdgarna valkomnar att planering av infrastrukturutbyggnad och bostadsbyggande
sammankopplas. Fastighetsdagarna menar att infrastruktursatsningar i forsta hand ska riktas till att
skapa varden som resulterar i ett 6kat byggande av bostdder, handel och lokaler. Fastighetsagarna
menar att kunskapsoverforing och matchningseffekter, och dess betydelse for innovation och tillvaxt
framst underlattas av okad tillganglighet och tathet i stader och inom lokala arbetsmarknader.
Fastighetsdgarna bedomer att det finns en dverhdngande risk att en utbyggnad av
andpunktstrafikerande hoghastighetsjarnvag inte uppfyller detta. Det &r till och med sa att satsning

' "Kostnadseffektivitet i valet av infrastrukturinvesteringar”, juni 2015
2 Vart dr vi pa vig? Systemfel i transportpolitiken, SN'S Konjunkturrad 2016
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pa hoghastighetstag kan fa motsatt effekt genom att kapacitet tas fran lokal pendeltagstrafik och
regionaltagstrafik.

Trafikverkets uppskattning pa 190-320 miljarder ar dessutom forvanansvart vid, vilket reser
fragetecken om hur stor tilltro det gar att satta till en sadan oprecis uppskattning. Vidare visar en
doktorsavhandling® fran KTH att kostnadséverskridanden i stora infrastrukturprojekt pa grund av sa
kallad optimism bias dessvarre ar vanligt forekommande. Till den oprecisa kostnadsuppskattningen,
som till stor sannolikhet kommer att 6verskridas, ska ej annu kvantifierade kringinvesteringar
adderas. Det gor att den sammanlagda kostnaden for projektet nar ndrmast ofattbara proportioner.

De nu uppskattade kostnaderna medfor att det dr osannolikt att saval &ndpunktstrafik som
regionaltrafik inryms i kommande infrastruktursatsningar. Star valet mellan utbyggd andpunktstrafik
och satsningar pa att oka tillganglighet och tathet i stader och i lokala arbetsmarknader anser
Fastighetsdgarna att det senare ska ha féretrade.

Paverkan pa bostadsbyggande oklar

Utredningen har inte pavisat att malet pa 100 000 nya bostdder som resultat av satsningen pa
hoghastighetsjarnvag kommer att uppnas. Fastighetsagarna instammer i att infrastruktursatsningar
och 6kad tillganglighet ar positivt for bostadsbyggande. Men da Sverigeforhandlingens forslag ar att
samtidigt som bostadsbyggandet gynnas av 6kad tillganglighet ska bostadsbyggandet ocksa belastas
av 6kade kostnader. Det &r att ge och ta pa samma gang och den slutliga nyttan for
bostadsbyggandet blir darmed &r oklar. Det forefaller som om utredningens avsikt ar att genom
medfinansiering bidra till 6kade kostnader for bostadsbyggande och hogre bostadspriser och
bostadshyror.

Ytterligare fragetecken kring utfallet av nya bostdder ar oklarheten i vad den faktiska innebdrden ar
kring de ataganden kommuner gor kring bostadsbyggande i forhandlingarna. Som bekant ar det inte
kommuner som bygger bostader, det gor privata eller kommunagda bolag. De inlamnade buden ger
enligt Fastighetsagarnas bedomning inte svar pa denna fraga.

Fastighetsdgarnas allmanna kommentarer pa delrapporten

Det ar en generell brist att Sverigeférhandlingen inte levererar vare sig forfattningsforslag eller
forslag pa hur avtal om vardeaterforing eller lokal infrastrukturskatt foreslas se ut. Fastighetsagarna
patalade redan i sitt svar pa delrapport om vardeaterféring att Sverigeférhandlingen bor lamna mer
konkreta och genomarbetade finansieringsforslag att ta stallning till. | avsaknad av konkreta forslag
blir ocksa remissvaren mer generella och allménna. Fastighetsdgarna uppmanar anyo
Sverigeférhandlingen att leverera mer konkreta finansieringsforslag. Vill Sverigeférhandlingen ha
konkreta synpunkter i remissvaren maste Sverigeférhandlingen forst sjalva leverera konkreta forslag.

Fastighetsagarnas kommentarer pa finansieringsfoérslagen i delrapporten

Generellt om medfinansiering

Fastighetsdgarna anser att huvudprincipen ska vara att finansiering av statlig infrastruktur sa langt
det ar mojligt ska ske via anslagsfinansiering. Medfinansiering ska endast i undantagsfall ske om det
beddms att enskilda infrastruktursatsningar ar sa pass nddvandiga och ger tillrackligt stor
samhallsvinst men déar kostnaden for satsningen ar sa stor att anslagsfinansiering inte bedéms kunna
tacka investeringen.

Vardestegringsersattning
Fastighetsdgarnas medlemmar ar direkt berérda av eventuella vardeaterforingsklausuler i
exploateringsavtal. Fastighetsagarna forutsatter ett regelverk som klargér forutsattningar for

? Fredrik Brunes “Essays on behavioural economics and cost overruns” 2015, KTH
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vardeaterforingsavtal da dagens situation ar for spretig. Fastighetsagarna vill hanvisa till vart
remissvar fran september 2015 pa delrapporten kring vardeaterforing. | remissvaret menar
Fastighetsdgarna att Sverigeférhandlingen inte lyckats pavisa tillrackligt med fordelar for att foresla
en exploateringsavtalsldsning. Sarskilt bekymmersamt ar att Sverigeférhandlingen inte utredde de
nackdelar som finns med en exploateringsavtalslosning.

Vid nyproduktion av bostader och andra byggnader ar den samlade produktionskostnaden av stor
vikt. Det ar ingen nyhet att Sverige idag ligger i topp i Europa nar det galler produktionskostnader. Ett
vardeaterfoéringsavtal i ett exploateringsavtal far direkt inverkan pa produktionskostnaden da
vardestegringsersattning maste inkluderas i exploateringskostnaderna som en framtida utgift. Detta
gor att produktionskostnaderna 6kar. Relationen produktionskostnad och nyproduktionshyror ar
pavisbar. Sverigeférhandlingens forslag kan darmed havdas bidra till hégre hyror.

Fastighetsagarna menar att utredningen inte formatt presentera tillrackligt med motiv for att
inkludera vardeaterforing som del av exploateringsavtal framfor ett separat regelverk med
sakerstallande av verklig frivillighet. Sverigeforhandlingens fokus har, och ska vara, utbyggnad av
hoghastighetsjarnvag. De konsekvenser som ett inférande av vardeaterforing i exploateringsavtal far
for alla exploateringsavtal i hela Sverige maste redovisas. Det &r hégst problematiskt att
Sverigeforhandlingen foreslar lagandringar som far langtgaende konsekvenser for alla
exploateringsavtal, inte bara de som tecknas i narheten av en eventuell hoghastighetsjarnvag, utan
att dessa konsekvenser utretts.

Fastighetsdgarna vill géra regeringen uppmarksam pa att riksdagen nyligen fattade beslut om att
anta forslagen fran Plangenomférandeutredningen och begrdnsa exploateringsavtalens innehall.
Fastighetsdgarna ser stor risk att kommuner, om vardeaterféring finns i exploateringsavtal, kommer
att aterga till att valtra 6ver kostnader pa exploatorer. Regeringen bor inte ga fram med forslag om
att aterigen generellt utvidga exploateringsavtalens innehall att dven inkludera vardeaterforingsavtal,
sarskilt nar Sverigeférhandlingen enbart haft exploateringsavtal i anslutning till
hoghastighetsjarnvagen for dgonen.

Fastighetsdgarna avstyrker darfor att exploateringsavtalens innehall generellt vidgas med majlighet
till vardeaterféringsavtal. Vi forordar att det utvecklas ett separat, transparent och frivilligt regelverk
kring vardeaterforing och att vardeaterféring endast i undantagsfall far anvandas.

Lokal statlig infrastrukturskatt

Fastighetsdgarna ser betydande svarigheter att kunna harleda den exakta vardedkningen som ett
resultat av infrastrukturutbyggnad. Ska en lokal infrastrukturskatt utformas ar det en forutsattning
att det endast ar den vardedkning som direkt kan pavisas relatera till infrastrukturutbyggnad som
tillats beskattas. Det innebar till exempel att man maste kunna sarskilja fran generell tillvaxt och
vardetillvéaxt som beror pa andra orsaker an infrastruktur. Sverigeférhandlingen har inte férklarat hur
infrastrukturrelaterad vardedkning ska berdknas eller hur skatten foreslas utformas.

Da forslaget ar att beskatta byggratter finns uppenbar risk att vardetillvaxten for dessa redan
intecknas via de foreslagna vardeaterféringsavtalen. Det kan darfor argumenteras att
Sverigeféorhandlingen lamnat ett finansieringsforslag som innebér att saval kommun som stat tillats
ta del av samma vardeokning hos fastigheter. Det ar naturligtvis absolut nédvandigt att det inte sker
dubbelbeskattning eller att en intdktskalla dubbelrdknas i Sverigeforhandlingens kalkyler.

En stor brist ar att fastigheter bade i anslutning till spar, men kanske framforallt i samhallen som inte
kommer att atnjuta en station fér hoghastighetstag, och vars varde sjunker inte foreslas
kompenseras. Att hoghastighetsjarnvag kan medféra hojda fastighetsvarden i anslutning till nya
stationer lyfter Sverigeforhandlingen garna fram. Det Sverigeférhandlingen missar att resonera om ar
de fall fastighetsvarden sjunker som resultat av hoghastighetsjarnvag. Det kan vara fastigheter langs
sparen som blir bullerstorda eller drabbas av barridreffekter, eller fastigheter i samhallen som idag
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trafikeras av tag som efter utbyggd hoghastighetsjarnvag paverkas av dndrade ekonomiska floden.
Sverigeférhandlingen for inget resonemang kring huruvida de fastighetsagare vars varde sjunker
kommer att kompenseras pa samma satt som fastighetsédgare vars fastighetsvarde stiger foreslas att
beskattas. Denna invdndning har Fastighetsagarna fort fram otaliga ganger till Sverigeférhandlingen
utan att fragan behandlats.

Skatt pa kommersiella delar av stationsbyggnad.

Att 6ka skatteuttaget fran fastighetsbranschen &r vanskligt da det sammanlagda skatteuttaget fran
branschen okat betydligt. Samtidigt ar det en fordel med férutsagbarhet kring vilka delar som ska
beskattas och en viktig princip ar att kommersiella lokaler behandlas lika mellan olika aktorer pa
fastighetsmarknaden. Fastighetsagarna forordar att kommersiella lokaler beskattas likvardigt.

Alternativa finansieringsformer
Fastighetsdgarna instammer i att det ar oklokt att stdnga dorren for OPS.

Kommersiella forutsattningar
Fastighetsagarna avstar fran att kommentera avsnittet om kommersiella forutsattningar.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Reinhold Lennebo Rikard Silverfur
Verkstallande direktor Naringspolitisk expert
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