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Fastighetsdgarnas remissvar pa delrapport om vardeaterforing
fran Sverigeforhandlingen (SOU 2015:60) - N2015/4841/TIF

Fastighetsdgarna har ombetts att inkomma med synpunkter pa Sverigeférhandlingens delrapport om
vardeaterforing.

Allmant om infrastruktursatsning och virdeaterféring

Fastighetsdgarna anser att for att 6ka bostadsbyggandet &r det nodvandigt att stat och kommun
investerar i forbattrad infrastruktur i form av vagar, tag, flyg och bredband. Det séger dven sex av tio
tillfragade i den sa kallade Makthavarpanelen Bostad! i en enkit under juni 2015. En fortsatt och
Okad utbyggnad av infrastruktur samt sakerstéllande av hog driftsdkerhet dr essentiell for
bostadsbyggandet och ddrmed arbetsmarknaden.

Fastighetsagarna finner idén att de som tar del av utvecklingen ocksa ar med och delfinansierar den
vallovlig. Sa lange det finns en frivillighet och en transparens anser vi det rimligt att vardestegring till
foljd av infrastrukturinvesteringar i viss man och i ndgon form bor kunna foras tillbaka till
investeraren. Detta for att till viss del hantera att en part tjanar pa en investering som annan part
gjort. Huruvida det ar en ofortjant fortjanst eller inte ar dock inte |att att avgora. En stor del i att kopa
och exploatera mark &r att ta kalkylerade risker kring framtida utveckling. En nackdel med forslaget
ar saledes att den delen av markexploatering férsvinner om man som exploatér pa forhand avtalar
bort eventuell vardestegring.

Att fastighetsdgare i olika grad medverkar till att hoja attraktiviteten i olika ldgen genom att bidra till
infrastrukturinvesteringar ar positivt och valkommet. Det kan medféra att infrastruktursatsningar
som gors syftar till att maximera den langsiktigt samhallsekonomiska nyttan. | en rapport? till
Finanspolitiska radet skriver forskare pa KTH att korrelationen mellan ldnsamhet och politiska
beslut kring infrastruktur ar svag. Fastighetsdgarna menar att med ett 6kat inflytande fran
naringslivet i infrastrukturbeslut kan forslaget medfora att férekomsten av infrastruktursatsningar
som resultat av kortsiktiga politiska prioriteringar minskar.

Fastighetsagarna valkomnar ett regelverk som klargér forutsattningar for vardedterforingsavtal. Det
behovs nagon form av ramverk da dagens situation for spretig.

1 Makthavarpanelen Bostad ir panelen bestdende av 400 ledande beslutsfattare inom fastighetsbranschen,
experter och politiker pa riks- och kommunal niva som arbetar med bostadsfragor.
2 ”Kostnadseffektivitet i valet av infrastrukturinvesteringar”, juni 2015
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Fastighetsdgarna ser positivt pd att Sverigeforhandlingen slagit fast att frivillighet &r en férutsattning
for avtal om vérdeaterforing och att frivilligheten ska sta fast. Fastighetsdgarna instimmer i detta,
frivillighet @r grundférutsdttning for att forslaget ska kunna inforas. Det fordras en skyddslagstiftning
sd att frivilligheten for fastighetsdgare sakerstalls trots kommunernas planmonopol.

Aven om spérinvesteringar i allmanhet skapar vardetillvixt dr det ytterligare faktorer, som t ex
turtdthet och palitlighet hos tagoperatéren, som slutligen avgdr fastigheters attraktivitet och
eventuell virdestegring. Ett tagspar dar inga tag gar ger t ex ingen eller mycket liten vardetillvaxt. Till
det ska ldggas den allmdnna védrdetillvdxten, eller minskningen for den delen. Att koppla
vardestegringen som en direkt f6ljd av infrastrukturinvesteringen kan darfor vara vanskligt.

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

Manga fragor kring valet att ldgga virdeaterféring i exploateringstal
Foreslagen ny lydelse i Plan- och Bygglagen 6 kap 40 §:

Om en kommuns medfinansiering av statlig eller kommunal transportinfrastruktur eller
finansiering av egen transportinfrastruktur som inte anses nédvéndig fér
genomfdérande av detaljplanen medfér att fastighet som omfattas av detaljplanen med
skdl kan antas 6ka i virde, far ett exploateringsavtal avse dtagande for en
fastighetsdgare att ersdtta hela eller del av viirdedkningen till kommunen
(virdestegringsersdttning). Vidrdestegringsersdttningen ska anvédndas fér att
finansiera den infrastruktur som ger vdrdedkningen.

Fastighetsdgarna anser att delrapporten inte presenterar en fullsténdig bild av innebdrden av
forslaget vilket snarare skapar fler fragor dn ger svar. Delrapporten hade tjanat pa att ge konkreta
exempel pa formuleringar och férfarande kring sitt forslag. De manga utestaende fragorna 6ppnar
upp for tolkningar vilket gor det darfér svart att lamna konkreta synpunkter. Fastighetsdgarna har
darfor listat nagra av de fragestallningar delbetdnkandet hade tjanat pa att beréra.

e P vilket satt och inom vilket tidsspann vdrdedkningen ska berdknas anges inte. Forslaget
anger endast att det far avtalas fram. Mest troligen dr en planerad infrastrukturutbyggnad
redan kdnd, och med det forvantad vardestegring redan intraffad, nar ett exploateringsavtal
inklusive vardeaterforing tecknas med kommun. Alternativt ar infrastrukturutbyggnad inte
kidnd vid exploateringsavtalets tecknande. Att da kunna enas om utformning kring
vardeaterfdring av ndgot som inte dr kdnt ter sig svaradministrerat.

e Fordelarna som fors fram for att lyfta in avtal om vardestegringsersattning i
exploateringsavtal baseras till synes mest pa att det ar praktiskt att slippa skriva ett nytt
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regelverk. Nackdelar med alternativa ldsningar berdrs men eventuella nackdelar med att
placera det inom exploateringsavtalsformen berérs inte.

Exploateringsavtal tecknas av en markdgare som vill skapa dnskvdrda exploateringar.
Fastighetsdgarna saknar ett utforligare resonemang kring exploateringsavtal och processen
kring dem. Resonemang om nar, i vilket sammanhang och av vem som exploateringsavtal
tecknas berdrs ej. Styrkeférhallanden mellan avtalsparter berors ej. De ojamna férhallandena
mellan kommun som atnjuter planmonopol och en markdgare som vill exploatera berérdes
langtgdende i Plangenomférandeutredningen?. Plangenomférandeutredningens forslag, som
ocksa vann gehdr i Riksdagen, var att begrdnsa exploateringsavtalens innehall.

Huvudmannaskapsfragor och kostnader for drift och underhall av infrastrukturen berérs ej.

Ska vérdeaterfoéring endast anvindas for investeringskostnad eller ska det dven tdcka t ex
finansiella kostnader och drift och underhall?

Kan offentligt finansierad infrastruktur kallas offentligt finansierad om vardeaterféring
anvands som instrument for att finansiera hela eller delar av satsningen? Snarare ror det sig
om en variant av offentligt och privat samfinansierad infrastruktur.

DA detta ar en variant av offentligt och privat samfinansierad infrastruktur bor radighet och
medbestdammande kring infrastrukturinvesteringen medfdlja. Hur sikerstalls att den aktor
som skriver pa ett vardeféringsavtal och ddrmed medfinansierar infrastruktursatsningen ges
medbestammande dver utformning och placering?

Fastigheter vars varde sjunker efter infrastrukturutbyggnad berors ej. Vardesankning sker pa
orter som inte far infrastrukturutbyggnad. Hur planeras dessa fastighetsdgare att
kompenseras med vald |6sning?

Hur hanteras om sammanlagd summa av i exploateringsavtal avtalade
vardestegringsersattningar dverstiger kommunens del av investeringskostnaden?

Forslaget om dndring i Lag om vissa kommunala befogenheter

Aven om det inte &r troligt, 8ppnas det i teorin genom féreslagna kade kommunala befogenheter

upp for att kommuner medfinansierar infrastruktursatsningar i andra delar i landet. Ystad skulle
genom foreslagen lydelse kunna ge bidrag till infrastruktursatsningar i Haparanda.

Fastighetsdgarna forordar en omformulering med innebdrden att bidrag till andra kommuner och

landsting endast far ske vid mellankommunala projekt eller dar nytta fér den medfinansierande

kommunen kan pavisas.

Sammanfattning

Utredningen presenterar ett antal goda skal till varfér vardeaterféring, under vissa omstandigheter,
kan vara en lamplig metod for att aterféra delar av en vardestegring som sker till foljd av
infrastrukturinvesteringar. Fastighetsdgarna vdlkomnar ett ramverk for hur vardeaterféring kan ske.

3 Ett effektivare plangenomférande SOU 2012:91
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Vidare resonerar utredningen helt korrekt nar den fastslar att frivillighet ar en férutsattning for ett
regelverk for vardedterforingsavtal. Det kravs dock en skyddslagstiftning sa att reell frivillighet
uppnas trots radande planmonopol.

Utredningen férmar inte i tillrdcklig utstrackning Gvertyga varfér exploateringsavtal skulle vara en
battre hemvist for dessa frivilliga vardeaterforingsavtal an som idag via helt fristdende upprattade
avtal mellan kommun och fastighetsdgare. Det som talar for exploateringsavtalslosningen ar en 6kad
transparens och forutsdgbarhet. Nagot som Fastighetsdgarna menar aven kan astadkommas med ett
separat regelverk med ett sdkerstéllande av verklig frivillighet.

Fastighetsdgarna Sverige

vtoti @W

Reinhold Lennebo Rikard Silverfur

VD Naringspolitisk expert
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