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Remissvar

Delbetidnkande fran Sverigefoérhandlingen: Ett forfattningsférslag om
vardeaterforing (SOU 2015:60)

JM &r en av Sveriges ledande projektutvecklare av bostader och bostadsomraden. Inom
JM har en arbetsgrupp fran Bostad Stockholm analyserat férslaget med utgangspunkt i
bolagets verksamhet; utveckling av bostadsprojekt i tillvaxtorter.

Sammanfattning

JM AB avstyrker inférandet av férslaget i dess nuvarande utformning. Detta da forslaget i
flera avseenden kan verka hammande for nyproduktionen av bostader och darmed kan
aventyra en dnskvard god samhallsutveckling.

JM AB vill framféra, i huvudsak, féljande synpunkter:

Det ar en rimlig princip att vardestegring som visas vara direkt foljd av vissa och
specifika infrastrukturinvesteringar ska kunna féras tillbaka till
infrastrukturinvesteraren.

Utbyggnad av infrastrukturprojekt av samhallelig, allman och vasentlig nytta for
riket, for en region eller en kommun som helhet, bér skattefinansieras alternativt
finansieras med generella infrastrukturavgifter.

Vid en modell fér 6verféring av vardestegring kravs ett tydligt regelverk samt en
enhetlig, forutsagbar och rattssaker tillampning. Regelverket ska vara lika for
samtliga fastighetsagare och lika éver hela landet.

Det ar inte rimligt att en lokal part, kommunen, ska bestamma forutsattningar for
och leda férhandlingar fér 6verforing av vardestegring infér utbyggnad av
nationell och/eller regional infrastruktur.

Principerna for vardering maste vara bestdmda pa férhand liksom tidpunkt for
Overféring av vardestegring. Principerna for aterbetalning alternativt for
bestdmmande av ersattning vid vardeminskning ska ocksa vara bestamda pa
férhand.



e Exploateringsavtalen ska, i enlighet med nuvarande ordning i PBL, endast avse
reglering av atgarder och ataganden som &r nédvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras, alternativt atgarder och ataganden direkt féranledda av
detaljplanen, och sta i rimligt forhallande till fastighetsagarens nytta av
detaljplanen. De valkomna fortydliganden som nyligen inforts i PBL géllande
exploateringsavtalens materiella innehall &r mycket angelagna att behallas
oféréndrade, varfoér JM avstyrker férslagets andringar av 6 kap. 39-40§§ PBL.

Fragor som JM anser bér utredas vidare

Varderingsosidkerheten

Nyproduktion av bostader marknadsprissatts i samband med férsaljning (infér byggstart).
Det marknadsmaéssiga vardet pa den specifika bostaden, alternativt fastigheten med
hyresbostader, bestdms genom varderingar. Dessa varderingar utgar fran aktuell
férsaljningshistorik fran andrahandsmarknaden.

Att, vid byggande i tatbebyggelse, avgransa och sortera ut specifikt vardehsjande
faktorer &r mycket svart. De faktorer som i tatbebyggelsesammanhang inverkar
vardehojande, liksom vardesankande, pa marken ar manga och i flera fall sammanvévda
med varandra. Det kan darfoér vara svart att skilja vardehojande forvantningar och faktorer
som &r av allmén karaktar (t.ex. vid stora skillnader mellan efterfragan och utbud av
bostader i tillvaxtregioner) fran dem som &r direkt féranledda av ett visst
infrastrukturféretag. Bevisbérdan kring vardestegringens storlek och grund bér aligga den
som investerar i den infrastruktur som skapar samhallsnytta i det specifika fallet, dvs stat
och region.

Forslaget utgar trots dessa forsvarande omstandigheter, beskrivna i bl.a. prop 1971:122
och prop 2012/10:162, fran att det ska vara mgjligt att vardera vad en planerad
infrastrukturutbyggnad innebar for vardeutvecklingen pa lang sikt for en specifik fastighet.
Aven om sa vore fallet, bor noteras att det vid tillfallet for exploateringsavtal sannolikt inte
gjorts en milj6- och tillstdndsprévning av féretaget. Avgérande parametrar for
vardeutvecklingen, bade negativa som positiva, t.ex. som det exakta laget pa en
tunnelbaneuppgéng eller anlaggande av en pendlarparkering i anslutning till stationsléage,
ar heller inte bestamda vid aktuellt tillfalle for exploateringsavtal.

Den vérderingsosékerhet som kommer att rada vid avtalstillfallet blir sarskilt problematisk
av att det aktuella forslaget inte heller innehaller en metod for att slutligen bestamma ett
varde just i de fall dar det i nagon man rader en oenighet mellan parterna om hur hégt
marknadsvardet ska anses vara. Denna omstandighet ar sarskilt olycklig stalld i relation
till det férhandlingsévertag som en kommunal part ges genom den suverana tillgangen till
det kommunala planmonopolet.



Exploateringsavtalens innehall

Forutsagbarhet &r av central och absolut betydelse i plan- och exploateringsprocesser.
Den reglering av exploateringsavtal som nyligen inférdes i PBL beror av tidigare ordning,
dar oklarhet i férhandlingssituationen och ojamlika partsforhallandena sarskilt pekas ut
som starkt bidragande till utdragna planprocesser och oférutsagbara férhandlings- och
planeringsresultat, se prop 2013/14:126. Denna andring av PBL var ett mycket
valkommet fortydligande och bér behallas oférandrad.

JM vill i sammanhanget ytterligare paminna och inskarpa vikten av tydliga riktlinjer fer
exploateringsavtal (6 kap. 34 § PBL) och samtidigt papeka att forslaget innebar att man
lagger ett formellt ansvar pa enstaka kommuner att, ur ett mycket lokalt perspektiv,
férhandla om férutséattningar och vardedkningar som rimligen uppstar &ven, och kanske i
synnerhet, i ett nationellt och regionalt perspektiv. Férutsattningarna att uppfylla villkoren
fér en likabehandling &r darmed begransade.

Likabehandling

Det finns svéarigheter med saval avgransning, precision, varderingsosakerhet samt
férhandlingssituation. Till detta laggs att férslagets "frivilliga” avtal som kopplas till
detaljplanering och endast avser traffa nyproduktion.

Det finns forvisso inget i férslaget som hindrar en kommun att pabérja ett
detaljplanearbete som ocksa omfattar befintlig bebyggelse och darmed 6ppna for fragan
om overféring i samband med detta, men det tycks inte ha varit férslagsstallarens mening
att sa ska ske.

Det finns svéarigheter med att dels identifiera och beskriva vardestegringen fér befintliga
fastigheter, dels forma fastighetsagare att pa frivillig vag bidra med 6verféring av den
tankta vardestegringen. Problematiken &r egentligen densamma som for nyproduktion.
En konstruktionen for uttag av vardestegring bér kanske darfor snarare kopplas till tillfallet
for realiseringen av ev vardestegring, dvs vid forsaljning av aktuell fastighet, och galla lika
fér saval nyproduktion som befintliga fastigheter.

JM bedémer att den féreslagna metoden vare sig ar ett rattvist eller rattssakert séatt att
hantera 6verforing av vardestegring och maste rimligen uppfattas som att nyproduktion
beldggs med en "lokal infrastrukturskatt’. Att férslaget anger att de lokala
fastighetsagarna, inom ett detaljplaneomrade for nyproduktion, "frivilligt” ska bidra till
kommande utbyggnad av nationell (alternativt regional) infrastruktur maste anses vara en
anmarkningsvard modell sett ur flertalet perspektiv, men sarskilt till
likabehandlingsprincipen. Vad detta dessutom i sak innebar for samhallsplaneringen ur
ett helhetsperspektiv och for tilltron till planeringssystemet aterstar att se.

JM ser att en modell fér utbyggnad av nationell och regional infrastruktur med stor
samhallsnytta, som ger béttre likabehandling och precision i uttaget, i férsta hand uppnas
genom en konstruktion med generella infrastrukturavgifter. | andra hand skulle modellen
kunna utformas sa att dessa generella avgifterna riktas till samtliga fastighetsagare och
verksamhetsutévare inom ett definierat "influensomrade”, dar avgiften sedan adresseras
direkt till investeraren av den specifikt vardestegrande infrastrukturen.



Konsekvenser vid genomforande

Férslaget bér vidare utveckla modeller for att hantera de konsekvenser som ett faktiskt
genomférande av infrastrukturféretaget ger, men &ven Iésa den problematik som uppstar
nar foretaget inte genomférs alternativt genomférs pa annat satt &an det ursprungligen var
tankt. Konsekvenser av ett genomférande (eller inte) maste hanteras sakrare varfor
féljande samband bér studeras vidare; tidpunkten for vardeéverféringen och tidpunkten
for genomférandet relaterat "ersattande” och "ersattningsmottagande” part samt fragan
om hantering och villkor fér "aterbetalning” vid &ndrat/annat/vardeminskande utférande.

JM noterar att forslaget riktar sig enbart mot nyproduktion och vill darfér
sammanfattningsvis framféra att en realisering av férslaget kommer att inverka negativt
pa flera satt; i synnerhet gallande de politiska malsattningarna om kortare processtider,
6kad transparens, 6kad konkurrens och ett 6kat bostadsbyggande.
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ar Vennerstrom
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Frdgor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Nancy Mattsson, chef
Projektutveckling inom Férvarv/JM Bostad Stockholm/JM AB, pa 08 — 782 87 85 eller
nancy.mattsson@jm.se




