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Kommunstyrelsen beslutar att limna féljande yttrande:

Sammanfattning

Malmo stad stiller sig positiv till delrapportens forslag till dels andringar i plan- och byggla-
gen vad giller mojlighet till vardedterféring genom exploateringsavtal och dels andring i la-
gen om vissa kommunala befogenheter vad giller kommuners och landstings moijlighet till
medfinansiering till byggande av vig och jirnvig.

Kommunen anser emellertid att féreslagen modell f6r virdeaterféring genom exploaterings-
avtal bedoms ha begrinsad anvindbarhet i samband med genomférande av infrastrukturpro-
jekt 1 befintlig stadsstruktur dir exploatering sker genom omvandling och fortitning av sedan
tidigare bebyggda omriaden. En betydande del av virdeSkningen tillfaller i denna del sanno-
likt det befintliga fastighetsbestandet varfér en modell bor studeras som hanterar savil ex-
ploatering som befintlig bebyggelse.

En annan aspekt ar att exploateringsavtal med vardeaterforing som grundregel bara foreslas
kunna ingas under en begrinsad period — fran det att infrastrukturprojektet dr tillrickligt
konkretiserat och dess genomforande kan anses sakerstillt — till det att dtgérder avseende in-
frastrukturobjektet vidtagits. Detta leder till att en stor del av exploateringarna, som kan till-
godogora sig eventuell virdedkning till f6ljd av infrastrukturprojektet, inte kan goras till £6-
remal for virdeaterforing.

Vid etappvis utbyggnad finns dock méjlighet enligt 6 kap 42§ PBL att teckna exploaterings-
avtal for atgirder som redan vidtagits. Det bor med anledning av forslaget till modell f6r
virdeaterforing fortydligas i vilken man det ar forenligt med begreppet etappvis utbyggnad
enligt 6 kap 42§ PBL att anta riktlinjer om virdeaterféring enligt 6 kap 39§ PBL f6r en infra-
struktursatsning som beror stora delar av en kommun. Om sa inte ar fallet bor foreslagen
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modell omarbetas sa att virdedterforing mojliggors dven for exploateringar dir detaljplan
och exploateringsavtal tas fram efter det att dtgirder avseende infrastrukturprojektet vidta-
gits.

Sammantaget bedémer Malmo stad att foreslagen modell £6r vardeaterforing skulle fa be-
gransad anvindbarhet 1 samband med Malmos fortsatta utveckling dar utbyggnad enligt
oversiktsplanen for Malmo forutsitts ske 1 huvudsak genom omvandling och fortitning
inom ramen for redan befintlig stadsstruktur.

Yttrande

Virdeaterforing

Forslaget till dndrad lagstiftning

Genom dndringar 1 plan- och bygglagen (PBL) lagregleras fr om den 1 januari 2015 {6r fOrsta
gangen begreppet exploateringsavtal. I 6 kap 39§ PBL infordes en bestimmelse om att en
kommun som avser inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger utgangspunkter och
mal f6r sidana avtal. I 6 kap 40§ PBL infordes dven en bestimmelse om vilka ataganden for

en byggherre ett exploateringsavtal far avse.

I delrapporten foreslds dndringar av dessa paragrafer i PBL pa sa sitt att riktlinjer f6r exploa-
teringsavtal ska ange grundlaggande principer f6r fordelning av kostnader och intikter f6r
genomforandet av detaljplaner och for vardestegringsersdttning samt andra férhallanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Vidare fOreslas att om en kommuns medfinansiering av statlig eller kommunal transportinfrastruktur eller
[finansiering av egen transportinfrastrukiur som inte anses nodvandig for genomforande av detaljplanen medfor
att fastighet som omfattas av detaljplanen med skdl kan antas oka i virde, fir ett exploateringsavtal avse
atagande for en fastighetsdgare att ersitta hela eller del av virdeokningen till kommunen (virdestegringser-
sdttning). Vdrdestegringsersattningen ska anvindas for att finansiera den infrastrutur som ger virdeok-

ningen.

Malmo stad stiller sig i grunden positiv till foreslagna lagindringar. Genom valet att knyta
regleringen av virdeaterforing till exploateringsavtal begrinsas emellertid tillimpligheten till
exploateringsfall, vilket dr en pataglig brist. Aspekter pa detta, liksom den féreslagna mo-
dellens anvindbarhet i olika situationer, utvecklas 1 det foljande.

Den foreslagna modellens anvindbarhet

Malmo stad anser att foljande faktorer kan bedémas innebira gynnsamma forutsittningar for
tillimpning av den féreslagna modellen for virdeaterféring:
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1. Ny infrastruktur som innebar storre, tydliga och strukturskapande forbattringar
(t ex tunnelbana).

2. Ny infrastruktur som ger mojlighet att bygga ut omraden som inte varit mojliga
att bebygga tidigare.

3. Omraden med sia homogena forutsittningar som maoijligt (typ av bebyggelse, ni-
vaer pa fastighetsvirden och exploateringskostnader, fastighetsiagarférhallanden
etc).

4. Omraden med ett fital fastighetsigare med stora markinnehav.

5. Fastighetsigare med kompetens och intresse vad giller fastighetsutveckling (ej
uteslutande forvaltningsinriktade).

6. Ingen blandning av exploateringsfastigheter och bebyggda fastigheter.

7. Goda ekonomiska férutsittningar for exploatering (héga markvarden i forhal-
lande till exploateringskostnader).

Sverigetérhandlingen har latit ta fram en “Underlagsrapport, konsekvensutredning av
lagandring kring virdeaterforing” (Ramboll, mars 2015), vilken finns tillginglig pa
www.sverigeforhandlingen.se. Rapporten innehiller bl a en fallstudie av 8 omraden. I fallstu-
dien analyseras genomforbarheten av olika infrastruktursatsningar med dagens férutsittning-
ar, respektive 1 det fall foreslagen lagstiftning om virdeaterféring hade gallt. Sammanfatt-
ningsvis gérs bedémningen att foreslagen lagstiftning hade varit indamalsenlig och inneburit
forbittrade forutsittningar f6r genomforande 1 de fall som studerats. Malmo stad kan kon-
statera att ovan angivna faktorer vad giller gynnsamma férutsittningar for tillimpning av
den féreslagna modellen f6r virdeaterforing i stort sett varit radande for de i fallstudien stu-
derade omradena.

Malmé stad anser att infrastruktursatsningar i redan bebyggda omriaden emellertid innebir
ofta andra forutsittningar med t ex méanga fastighetsigare, heterogena fastighetsagarforhal-
lande och ett omfattande befintlig fastighetsbestand. Vid omvandling och fértitning av en
redan bebyged stad kan dirfor ett antal fragestallningar identifieras vad galler anvindbarhet-
en av den foreslagna modellen for virdeaterforing:

1. Forslaget innebir att virdeaterforing endast kan ske genom tecknande av exploaterings-
avtal, d v s 1 samband med detaljplaneliggning och exploatering. Det innebar att virde-
héjning som uppkommer i det befintliga bestandet av bebyggda fastigheter inte blir £6-
remal for nagon virdeaterféring. Denna konsekvens maste betraktas som problematisk


http://www.sverigeforhandlingen.se/

ur ett rattvise- och likabehandlingsperspektiv. Att virdeckning 1 befintlig bebyggelse inte
kan goras till féremal for virdedterféring gor ocksa den foreslagna modellen mindre ef-
fektiv. En mer generell modell, som dven beaktar virdehojning i det befintliga fastig-
hetsbestindet, borde dirfor studeras som alternativ.

En tillimpning av virdeaterforing forutsitter relativt hoga fastighetsvirden och ekono-
miskt gynnsamma exploateringsforutsittningar. Laga fastighetsvarden forsvarar i dagsla-
get byggande av nya bostider 1 stidernas ekonomiskt svagare delar, t ex i dldre miljon-
programsomraden. I dessa omraden kan 6kad attraktivitet och hogre fastighetsvarden
till £6ljd av bittre infrastruktur beh6vas for att 6verhuvudtaget méjliggora nybyggnation.
De ekonomiska forutsittningarna for att tillimpa vardeaterforing for ett och samma in-
frastrukturobjekt kan dirfér variera lokalt inom en och samma titort. Konsekvenserna
av detta utifran olika aspekter bor analyseras narmare.

Exploateringsavtal med virdeaterforing foreslas enligt delrapporten, sid 98, tidigast
kunna traffas nir infrastrukturprojektet natt en viss grad av konkretisering och dess ge-
nomforande kan anses sikerstillt. Enligt 6 kap 42§ PBL far ett exploateringsavtal inte
avse ersittning for datgirder som har vidtagits fore avtalets ingaende 1 andra fall 4n nir
detaljplanen avser ett steg 1 en etappvis utbygegnad. Det innebar att ett exploateringsavtal
med virdeaterforing som grundregel inte far triffas efter det att atgirder avseende infra-
strukturobjektet vidtagits.

I samband med omvandling och fortitning av en redan bebyggd stadsstruktur, som pa-
gar mer eller mindre kontinuerligt under mycket lang tid, far detta orimliga konsekven-
ser 1 och med att en stor del av exploateringarna, som kan tillgodogora sig eventuell var-
dedkning till f6ljd av infrastrukturprojektet, 1 sa fall inte kan goras till féremal for virde-
aterforing genom exploateringsavtal. Foreslagen modell kan pa sa sitt innebara ett nega-
tivt incitament for fastighetsigarna till att anséka om ny detaljplan for ny bebyggelse, ef-
tersom det kan l6na sig att vinta till dess att infrastrukturprojektet paborjats.

I regeringens proposition 2013/14:126 - En enklare planprocess — anges pa sid 158:
"Med etappuis uthyggnad avses att detaljplanen dr en av flera planer som ingar i arbetet med att plan-
ldgga ett omrdde som omfattas av ett och samma detaljplaneprogram. Om ndgot detaljplaneprogram inte
finns kan det i stillet framga av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att ett visst omrade dr fo-
remal for etappvis utbygenad och att kommunen bar for avsikt att lita finansiera vissa dtgdrder i det
omradet genom framtida exploateringsavtal.” Det bor med anledning av forslaget till modell
for virdeadterforing fortydligas 1 vilken mén det dr forenligt med begreppet etappvis ut-
byggnad enligt 6 kap 42§ PBL att anta riktlinjer om virdeadterféring enligt 6 kap 39§
PBL f0r en infrastruktursatsning som ber6r stora delar av en kommun. Om sa inte dr
fallet bor foreslagen modell omarbetas sa att virdeaterféring mojliggors dven for exploa-
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teringar dir detaljplan och exploateringsavtal tas fram efter det att atgirder angaende in-
frastrukturprojektet vidtagits.

4. Eventuella virdeokningar far antas uppkomma successivt under ganska lang tid efter det
att t ex ny attraktiv kollektivtrafik introducerats. Det kan innebira att exploateringsavtal
med virdedterforing skrivs atskilliga 4r innan det att nyttan/virdeckningen eventuellt
uppstar. En fragestillning ar darfor hur en eventuell virdeokning ska virderas langt in-
nan den uppkommit. Delrapporten med tillhérande lagstiftningsforslag ger ingen vig-
ledning vad giller detta, vilket dr en brist.

5. Den féreslagna modellen bygger pa frivillighet, vilket bade ér en styrka och en svaghet.
For kommunernas del innebir det en komplikation att utfallet av medfinansiering ge-
nom virdeaterforing inte kan forutses i f6rvig, da utfallet dr beroende av férhandling
med manga fastighetsigare under ling tidsperiod. Fér kommunernas del kommer darfor
medfinansiering genom vardeaterforing enligt foreslagen modell att vara férenad med
risktagande 1 betydande omfattning.

6. For att forhindra att information om offentliga investeringar leder till spekulation och
uppdrivna fastighetsvarden, som kan férsvara genomforandet av kommande exploate-
ring, ar det angeldget att information om sddana investeringar kombineras med inform-
ation om att eventuell medfinansiering genom virdeaterféring ar tankt att tillimpas. Ut-
formningen av riktlinjer enligt foreslagen dndring i 6 kap 39§ PBL fér hir stor betydelse.
Det kan dirutéver vara viktig information att kommunicera 1 samband med framta-
gande av Oversiktsplaner, férdjupade 6versiktsplaner och detaljplaner.

Uppfdljning

Forslaget till modell f6r vardeaterforing beror manga komplexa forutsittningar. Malmé stad
anser dirfor det dr angeldget att tillimpningen av eventuell ny lagstiftning foljs upp ett antal
ar efter ikrafttraidandet for att utvirdera anvindandet och analysera eventuella f6randrings-
behov.

Ekonomisk redovisning

Malmé stad anser att tillimpningen av virdeaterforing inte far forsvaras 1 nuvarande regel-
verk for den ekonomiska redovisningen f6r kommuner och landsting (Lag om kommunal

redovisning). Dir sa krivs behdver staten ta ansvar och initiera fordndring i lagstiftningen.
Aven Rddet fir kommunal redovisning behover se éver och eventuellt anpassa sina rekommen-
dationer for redovisning av virdeaterforing och medfinansiering.
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Andring av kommunala befogenheter

Forslag till indrad lagstiftning

Ansvaret for byggande av vigar och jarnvigar ligger frimst pa staten, men delas mellan stat
och kommuner och i vissa fall landsting. Medfinansiering innebir att kommuner, landsting
eller stat limnar bidrag till byggandet av transportinfrastruktur som ar en annan aktors an-

svar.

I'lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter anges 1 2 kap 1§ att kommuner och lands-
ting far limna bidrag till byggande av vig och jarnvag som staten ansvarar for. Bidrag far
dven limnas till anliggande av allmin farled som staten ansvarar f6r. Sidana bidrag far lam-
nas utan att det finns sidan anknytning till kommunens eller landstingets omrade som avses i
2 kap. 1 § kommunallagen, om det finns sirskilda skal. Med sirskilda skal avses att projektet
ska ha regional nytta for ett storre omrade dn varje enskild kommun.

I delrapporten foreslas att nimnda lagrum 1 lagen om vissa kommunala befogenheter andras
sa att kommuner och landsting dven ska fa limna bidrag till byggande av vig och jiarnvig
som andra kommuner och landsting svarar f6r, under samma forutsittningar som en kom-
mun eller ett landsting kan medfinansiera statliga vigar och jarnvigar. Forslaget innebir ett
undantag fran de geografiska begrinsningar som foljer av 2 kap 1§ kommunallagen.

Malmo stad stiller sig positiv till f6reslagen lagindring.

Ordférande

Katrin Stjernfeldt Jammeh

Sekreterare

Pia Kanold

I drendet har Torbjorn Tegnhammar (M), John Roslund (M) och Noria Manouchi (M) in-
kommit med ett sarskilt yttrande.
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I drendet har Magnus Olsson (SD) och Anders Olin (SD), med instimmande av Jérgen
Grubb (SD) och Rickard Ahman Persson (SD), inkommit med ett sirskilt yttrande.



