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Delrapport fran Sverigeférhandlingen — ett forfattningsforslag om

vardeaterforing (SOU 2015:60)
N2015/4841/TIF

Konkurrensverket begransar sitt yttrande till de lamnade forfattningsforslagen
och de effekter dessa kan medfora pa konkurrensen framforallt inom bostads-
sektorn och inom lokaltillhandahallande.

Sammanfattning

Regleringen av fastighetsdgares bidrag till finansiering av infrastruktur &r redan i
utgangslaget splittrad och ooverskadlig, vilket ar ett problem som riskerar att
accentueras om utredningens forslag genomfors.

Konkurrensen inom bostadssektorn och lokaltillhandahallande riskerar pa kort
sikt att paverkas negativt av forslaget till vidgad finansieringsborda for fastighets-
dgare, dven om ett 6kat utbud av mark pa langre sikt har potential att forbattra
konkurrensen. Infrastruktursatsningar utgor en viktig forutsattning for att upp-
ratthalla konkurrensen inom t.ex. bostadsbyggandet. Eftersom motsvarande
infrastruktursatsningar i princip hade kunnat finansieras over statsbudgeten
foranleder det anda inte Konkurrensverket att tillstyrka forslagen.

De mindre foretagens forutsattningar att verka pa marknaden gynnas inte
nodvandigtvis av en utbyggd forhandlingsmodell for fastighetsagares finansie-
ring av infrastruktursatsningar utan sddana foretag kan ha svarare an storre
foretag att hantera de risker och osdkerheter det medfor. Lokala kommunala
riktlinjer for finansieringen av (statlig och regional) infrastruktur genom
exploateringsavtal riskerar dven att ytterligare bidra till segmentering av
marknader efter kommungrans, pd samma sitt som kommunala siarkrav inom
byggandet.

Forslaget till andring i plan- och bygglagen avstyrks. Konkurrensverket har
daremot inget att erinra mot forslaget till andring i lagen om vissa kommunala
befogenheter.
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Konsekvensanalysen férsummar effekterna pa enskilda marknader, utgar fran
delvis felaktiga forutsattningar och uppstaller alternativ pa ett sddant satt att
huvudfragan om vad som lampligen finansieras genom vardeaterforing forbigas.

Forslaget till andring i plan- och bygglagen
Forslaget till andring i plan- och bygglagen avstyrks.

Som utredningen konstaterar forekommer vardeaterforing redan i utgangslaget
genom s.k. exploateringsavtal och gatukostnadsersattning enligt plan- och bygg-
lagen liksom genom s.k. vardestegringsexpropriation enligt expropriationslagen.
Aven om reglerna i expropriationslagen sillan tillimpas utgdr de en del av ett
storre system som kan antas paverka forutsattningarna for vardeaterforing i
annan ordning, kanske framforallt genom exploateringsavtal.

Regleringen av fastighetsdgares bidrag till finansiering av infrastruktur ar saledes
redan i utgangslaget splittrad och ooverskadlig, vilket ar ett problem som riskerar
att accentueras om utredningens forslag till en ny form for vardeaterforing
genomfors.

Vardeaterforing i exploateringsavtal dr i nuldget, som utredningen konstaterar,
villkorad av att investeringen anses nodvandig for exploateringen och omfattar
saledes inte alla vardedkningar som ny infrastruktur medfor och heller inte statlig
eller regional transportinfrastruktur. Dessa bagge krav foreslar utredningen ska
utmonstras. I praktiken innebar forslagen saledes en breddning av méjligheterna
till vardeaterforing genom exploateringsavtal. Konkurrensen inom bostadssektorn
och lokaltillhandahéallande riskerar, atminstone pa kort sikt, att paverkas negativt
av forslaget till vidgad finansieringsborda for fastighetsagare.

Infrastruktursatsningar utgor i och for sig en viktig forutsattning for att uppratt-
halla konkurrensen inom t.ex. bostadsbyggandet, vilket Konkurrensverket bl.a.
har framhallit i sin rapport Byggbar mark? — En nyckelresurs vid byggande
(Konkurrensverkets rapportserie 2015:5). Pa langre sikt kan ett 6kat utbud av
mark — tack vare utbyggd infrastruktur — forbattra konkurrensen, vilket ar
utgadngspunkten i den remitterade delrapporten. Eftersom motsvarande infra-
struktursatsningar i princip hade kunnat finansieras 6ver statsbudgeten foran-
leder det 4nda inte Konkurrensverket att tillstyrka forslagen.

Enligt utredningen férekommer vardeaterforing avseende transportinfrastruktur i
praktiken fraimst genom avtal och omges av oklara, oférutsdagbara och otillrack-
liga omstandigheter vilket enligt utredningen leder till forslaget om ett nytt
verktyg for vardeaterforing vid sidan av de redan befintliga. Det ar dock enligt
Konkurrensverket oklart pa vilket satt det nya instrumentet, som likasa ar
avtalsbaserat, skulle bidra till ytterligare klarhet och férutsagbarhet.
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Det nya instrumentet anges vara frivilligt, forhandlingsbaserat och kopplat till
tecknandet av exploateringsavtal. Genom det kommunala planmonopolet dr dock
kommunens stillning vid tecknande av exploateringsavtal ofta stark. Utredningen
foreslar i praktiken en utvidgad forhandlingsmodell for fastighetsagares finansie-
ring av infrastruktursatsningar. Erfarenhetsmassigt kan konstateras att de mindre
foretagens forutsattningar att verka pa marknaden inte nédvandigtvis gynnas av
en utbyggd férhandlingsmodell samt att dessa kan ha svérare an storre foretag att
hantera de risker och osdkerheter det medfér.

Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal ska framover dven reglera den nya
foreslagna virdeaterféringen. Aven om tydligheten eventuellt 6kar ndgot genom
detta krav blir den samlade regleringen av ersattningsfragorna bade voluminos
och skiftande mellan olika kommuner och bidrar darigenom till segmentering av
marknader efter kommungrans, pa samma satt som kommunala sarkrav inom
byggandet.

Forslaget till andring i lagen om vissa kommunala befogenheter
Konkurrensverket har inget att erinra mot forslaget till andring i lagen om vissa
kommunala befogenheter, med innebord att kommuner ska kunna medfinansiera
andra kommuners vagar etc. under samma forutsattningar som man redan kan
finansiera statliga vagar.

Enligt utredningens bedomning andrar forslaget inte forutsattningarna fér med-
finansiering i sak, men kommer att underldtta bedomningen av om kommunen
eller landstinget inom ramen for sin kompetens far medfinansiera sddana investe-
ringar.

Det foljer dock av Konkurrensverkets yttrande i 6vrigt att investeringar i sadana
vagar fortsatt endast bor kunna finansieras med vardeaterforing i den utstrack-
ning som investeringarna ar nédvéandiga for exploateringen.

Utredningens konsekvensutredning

Utredningens konsekvensutredning avser i huvudsak endast de samhallsekono-
miska effekterna i stort och inte effekten pa konkurrensen pa enskilda marknader,
t.ex. inom bostadssektorn eller lokaltillhandahallande.

Vidare utgar konsekvensutredningen synbarligen fran att infrastruktursatsningar
omdjligen skulle kunnat finansieras pa annat satt, t.ex. 6ver statsbudgeten, vilket
inte kan anses vara en nddvandig utgangspunkt.

Utredningens framlagda alternativ till sitt forslag, innebarande en tvangsvis
vardeaterforing, ar svart att forhalla sig till eftersom en sadan reglering redan
finns och inte heller utredningens forslag kan sdgas vara frivilligt i ndgon hogre
grad. Enligt Konkurrensverket ar det missvisande att uppstalla ett alternativ pa sa
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satt att huvudfragan om vilken infrastruktur som lampligen finansieras genom
vardeaterforing forbigas till forman for en diskussion kring frivillighet och tvang
som ar otydligt kopplad bade till befintliga forhallanden och till utredningens
forslag.

En utbyggd tvangslosning, i enlighet med det av utredningen framhéllna alter-
nativforslaget, aktualiserar ytterligare betydelsen av att utredningens forslag
bedodms i sitt sammanhang med redan befintliga tvdngsmedel, nagot som inte
gors i betankandet.

Avslutningsvis bor, med héansyn till kraven pa konsekvensanalyser i dessa delar,
framhallas att de sma foretagens begransade forhandlingsstyrka kan ha betydelse
for bedomningen av huruvida dessa paverkas i relativt hogre grad av utred-
ningens forslag an stora foretag. Trots att utredningen foreslar en utbyggd for-
handlingsmodell f6rbigas denna risk i konsekvensanalysen.

Detta yttrande har beslutats av generaldirektoren. Foredragande har varit
avdelningschefen Johan Hedelin.

Dan Sjéblom

Johan Hedelin



