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Remissvar over delbetdnkandet “Ett forfattningsforslag om
virdeaterforing (SOU 2015:60)”

Om Jernhusen

Jernhusen AB ("Jernhusen”, "Bolaget”) utvecklar, dger och forvaltar ett
fastighetsbestdnd av stationer, stationsomraden, underhéllsdepaer och
godsterminaler langs den svenska jarnvagen. Jernhusen vill bidra till att skapa en
hallbar utveckling genom att underlétta for fler att valja att resa kollektivt och
vélja jarnvagen for sina godstransporter. Bolaget har sedan sitt bildande 2001
investerat drygt 11 miljarder kronor i fastigheter langs den svenska jarnvagen.
Detta har skett pd kommersiella grunder, och bolaget har darigenom sett till att
vardedkningar har kommit staten, 4garen, samt transportsektorns aktorer
tillgodo.

Jernhusen dterfor redan idag vdrden genom sitt arbete och sin dgare
Jernhusen har tagit del av Sverigeforhandlingens delbetiankande "Ett
forfattningsforslag om viardeaterforing” och lamnar med detta remissvar sina
synpunkter pa detta. Bolaget tolkar syftet som att kommuner ska f& méjlighet att
ta del av enskilda fastighetsdgares virdeokning dd kommunen gor investeringar i
egen infrastruktur, eller medfinansierar statens infrastruktur, nar denna
vardeokning gar att hanfora till investeringen.

Bolaget har ett antal fragestillningar utifran delbetankandet:
- Hur ska det vid en varde6kning kunna kvantifieras vad som kan hanforas
till infrastrukturen?
- Kommer kommunernas behov av att {4 finansiering via vardeaterforing att
riskera att exploateringar inte blir av eller forsenas pé grund av att de
forvantade vardeokningarna inte blev sé stora som forst antogs?
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- Om kommunerna inte lyckas med sin finansiering via
exploateringsavtalen, vem kommer d att garantera, finansiellt, att
stambanorna byggs?

Infrastrukturens del av virdedkning mdste vara tydlig

Jernhusen investerar idag och under de kommande &ren betydande belopp i
fastigheter langs svenska jarnvagen, framst i Stockholm, Géteborg och Malmo.
Detta for att utveckla den stationsnéra staden och gora den adn mer attraktiv, och
bidra till att fler vill vélja att resa med kollektiva fairdmedel. Bolaget &r inte
ensamt om att investera i kommunikationsnara ldgen. Aven andra fastighetsagare
gor liknande satsningar i sitt bestdnd, men inte med det underliggande uppdraget
att bidra till kollektivtrafiken. Deras satsningar kommer av att det har blivit mera
attraktivt att vara i dessa kommunikationsnara lagen.

Unikt for Jernhusen ér den koppling som bolaget, genom sina fastigheter, har i
bade transport- och fastighetsbranschen. Darmed finns ett incitament, som ocks3
utnyttjas, att i samklang utveckla bade stationen och det stationsnira omradet.
Exempel pa dér detta gors finns i Stockholm, Goteborg och Malmo. I den
sistnamnda staden pagar sedan flera ar ett arbete med att omvandla Sodra
Nyhamnen fran ett industriomrade till en levande stadsdel.

Nar det nu ar aktuellt att infora ett verktyg for att delvis finansiera
infrastrukturinvesteringar med vardeaterféring maste det vara tydligt hur stor del
av vardebkningen som gar att hanfora till just den aktuella
infrastrukturinvesteringen. I storstiderna sker det redan idag en vardeckning
tack vare tillvixt och urbanisering samt att omréden néara stationerna genom
systematiskt arbete blivit mera attraktiva. Jernhusen undrar darfor hur de olika
faktorerna for vdardedkningen ska skiljas ut samt hur befintliga fastighetsdgare
1 ett forvaltningsskede kommer att hanteras.

Vidare vill Jernhusen ha en tydlighet kring om vardeéterféringen kommer att
anvandas vid framtida exploatering, efter det att de nya stambanorna ar pa plats.
Det vill saga, ndr stambanorna ar pé plats och kommunerna bidragit med sina
medfinansieringar, kommer dd kommunerna att kunna anvénda
vardedterforingen vid ytterligare exploatering?

Bolaget ser att det finns incitament for att agera avvaktande

Vid en betraktelse av forhandlings- och genomforandeférfarandet har Jernhusen
uppfattat att forsta steget ar att staten och kommunerna kommer 6verens om hur
stor nytta de nya stambanorna ger f6r varje kommun och ur detta hur stort
belopp varje kommun ska bidra med. Detta belopp ska sedan kommunerna i sin
tur erhélla nér exploatering sker, och att beloppet med enskilda fastighetsagare
bestdms vid tecknande av exploateringsavtal. Vidare har det sagts att
kommunernas bidrag till staten inte ska finansieras genom skattehojningar eller
nedskarningar i vilfard.

Eftersom marknadens aktorer vet att kommunerna behéver fé in ett visst belopp
kan det finnas incitament for fastighetsdgarna att avvakta att teckna
exploateringsavtal. Detta eftersom att kommunens vilja att fa in pengar kan antas
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oka ju narmare betalningstidpunkten till staten kommer, det ar battre for
kommunen att fa in ett mindre belopp 4n inget alls. Till detta kommer att
kommunen binder sig till att bland annat skapa ett visst antal bostader, och att
det darmed finns ett krav pd kommunen att fa detta till stdnd.

Ovanstaende innebar att det finns en risk att kommunerna, i sin stravan att
maximera det ekonomiska uttaget vid tecknande av exploateringsavtal, forsenar
eller forhindrar att den 6nskade exploateringen sker.

Finns det finansiell garanti for att projektet kommer att genomforas?

For den som ingér exploateringsavtalet dr det av storsta vikt att sikert veta att
infrastrukturprojektet kommer att genomforas. Jernhusen undrar darfor vilken
part som garanterar att anldggandet av de nya stambanorna genomfors pa utsatt
tid. Detta 4ven om kommunerna genom exploateringsavtal inte kan finansiera
sina dtaganden gentemot staten.

Jernhusen ser positivt pa satsningen pa nya stambanor, ndgot som gynnar bade
ett okat kollektivt resande och att mera gods kan transporteras pa jarnvag,.
Sammanfattningsvis har bolaget ett antal fragestillningar och praktiska fragor
kring vardeaterforingen som behover behandlas innan det ar ett heltackande
forslag som kan implementeras i svensk lag.

For Jernhusen,
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