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REMISSYTTRANDE OVER ETT FORFATTNINGSFORSLAG OM
VARDEATERFORING (SOU 2015:60)

Sverigeforhandlingen har i uppdrag att forhandla om finansiering av hoghastighetsjarnvég
mellan Stockholm och Goteborg/Malmé samt om atgarder som forbéttrar tillgangligheten och
kapaciteten i transportsystemet och leder till ett 6kat bostadsbyggande i storstadsregionerna. |
uppdraget ingar aven att foresla lagandringar om sa kallad vardeaterforing, att fastighetsagare
som gynnas av en offentlig investering i transportinfrastruktur ska aterféra delar av
vardeokningen pa fastigheten till staten. Villadgarnas Riksforbund har nu beretts tillfalle att
yttra sig Over SOU 2015:60, som &r en delrapport fran Sverigeutredningen rérande
vardeaterforing.

Tanken bakom vérdedverforing ar att offentliga investeringar i transportinfrastruktur ofta
bidrar till att fastigheter 6kar i véarde. Enligt direktiven finns det darfor argument for att lata de
fastighetsagare som gynnas av en offentlig investering att delvis aterfora detta varde till
samhallet, s.k. vardeaterforing.

Internationellt sett ar vardeaterforing i olika former forhallandevis vanligt. | Sverige anvander
sig staten av aterforing vid vardeokningar av fastigheter genom skatter och avgifter, avtal,
forsaljning eller upplatelse av offentligt agda fastigheter, inlésen av mark, myndighetsbeslut
eller expropriation. Enligt svensk lag &r tre typer vardeaterféring mojliga vid véardeokningar
som har uppstatt till foljd av investeringar i transportinfrastruktur. Det ror sig om
vardestegringsexpropriation, gatukostnadsersattning och ersattning genom exploateringsavtal.

Vérdestegringsexpropriation har aldrig skett i Sverige med stoéd av den bestdmmelse som
finns, men har anvants som patryckningsmedel for att fa till stand frivilliga
Overenskommelser. Tanken med bestdammelsen ar att samhéllet ska kunna tillgodogora sig
vardestegring som uppstar vid byggnads- och anldggningsatgarder som vidtas av det
allmanna. Atgdrderna ska kunna krdva expropriation enligt ndgon av reglerna i
expropriationslagen. Fastighetsdgaren kan skydda sig mot expropriation genom att betala
skalig ersattning till det allménna motsvarande vérdestegringen.



Gatukostnader ar nar kommunen kan skicka en rakning for nya och upprustade gator och
allmanna platser (lekplatser, grénomraden m.m.) till fastighetsdgarna. Kommunen maste vara
huvudman for gator och allméanna platser for att kunna ta ut gatukostnader. Daremot far
kommunen inte ta ut kostnader for lopande underhdll av fastighetsdgarna. Det maste
skattefinansieras.

Exploateringsavtal ar dverenskommelser mellan kommun och fastighetsagare eller byggherre
om genomforandet av en detaljplan. | avtalet bestimmer man vem som ska ta ansvaret for att
olika atgarder utfors och vem som ska betala for respektive atgard. Ett exploateringsavtal kan
saledes innebara att en byggherre eller en fastighetsagare atar sig att vidta eller finansiera
atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av anlaggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder. Denna typ av vardeaterforing ar emellertid
endast tillaten nar atgarderna ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Forslaget

Utredningen foreslar att det ska bli tillatet for kommuner att i exploateringsavtal ta emot
vardestegringsersattning fran fastighetségare nar en kommuns medfinansiering av statlig eller
kommunal transportinfrastruktur alternativt kommunens egen transportinfrastruktur medfor
att fastigheter som omfattas av detaljplanen okar i varde, men transportinfrastrukturen inte
anses noddvéandig for genomforande av detaljplanen. Kommunen ska dérvid anvédnda
vardestegringsersattningen till att finansiera den infrastruktur som har orsakat vardedkningen.
Tanken med forslaget &r att kommun och fastighetsdgare ska kunna forhandla sig fram till
trafiklosningar, som blir sa fordelaktiga som majligt for bada parter.

Forslaget om att det ska bli tillitet for kommuner att i hogre utstrackning ta emot
vardestegringsersattning fran fastighetsagare, kan oka mojligheterna till intakter for
kommunerna. Fastighetsbolag som vill bebygga fastigheter kan genom att betala
vardestegringsersattning fa till stand béattre transportinfrastruktur och hoéja vardet pa sina
fastigheter.

Villadgarnas synpunkter

Fragan om hur infrastrukturen ska finansieras ar hogaktuell. I Stockholm anser foretradare for
Stockholmsférhandlingen  som  regeringen har tillsatt for att foérhandla om
tunnelbaneutbyggnaden att fastighetsdgarna borde vara med och betala for tunnelbane-
utbyggnaden. Argumentet &r att tunnelbaneutbyggnaden skapar stora vérden for privata
fastighetsagare och att det da ar rimligt att dessa ocksa ar med och bidrar.

Pa motsvarande sétt som nar det galler tunnelbaneutbyggnaden sa havdar politikerna i Nacka
att fastighetsvardena dkar nar gamla sommarstugeomraden fortatas och vagarna forbéttras och
att smahuségarna da borde vara med och betala vagnotan genom gatukostnader. Detta trots att
inflyttningen till kommunen och darmed skatteintakterna okar och trots att villahushallen i
dessa omraden betalar betydligt mer i kommunalskatt &n de familjer som bor i omraden med
en stor andel flerbostadshus.

De 3 000 smahusagarfamiljer i Nacka som tvingas betala flera hundratusen kronor var for
kommunens gator ar forstas upprorda. Det framgick inte minst vid den vélbesokta
gatukostnadsdebatt som Villadgarna anordnade i Nacka.



Hur se da allmanheten pa frdgan om gatukostnader i Nacka? For att fa en uppfattning om det
lat Villadgarna Demoskop genomfora telefonintervjuer med 1000 rostberattigade Nackabor.
Undersokningen visade att 79 procent av Nackaborna vill att nya och upprustade kommunala
gator ska finansieras via kommunalskatten. Bara 8 procent kan ténka sig att fastighetségarna i
omradet ska sta for kostnaderna, medan 13 procent inte har ndgon uppfattning. Svaren var
desamma oavsett partisympatier och boendeform.

Var bedémning ar att undersokningen ganska val speglar hur svenskarna i allmanhet tanker.
Hade undersckningen istdllet ha gallt de utokade mojligheterna till vérdeaterféring, som
utredningen nu foreslar, skulle resultatet formodligen ha blivit detsamma, att de flesta vill att
infrastrukturen ska finansieras via skattsedeln. Orsaken till detta ar att de flesta haller med om
att infrastruktur ar en gemensam samhallsfunktion och att det ar naturligt att finanseringen
sker via den skatt som vi betalar.

De ut6kade mojligheter till vardeaterforing som utredningen nu foreslar, innebar precis som
gatukostnader att infrastruktur kommer att avgiftsfinansieras. Villadgarnas Riksférbund anser
att transport-infrastruktur ska finansieras via skattsedeln och stéller sig darfor negativt till
utredningens forslag. Utokade mojligheter till vérdestegringsersattning kommer med hdg
sannolikhet att resultera i ett hogre dolt skattetryck genom att allt mer transportinfrastruktur
med tiden kommer att finansieras pa detta satt och inte via skattsedeln.

Vardestegringserséttning lar i slutdnden inte komma att belasta det fastighetsbolag som
betalar en kommun for en viss infrastrukturlosning. Vad fastighetsbolaget har betalat, kommer
bolaget i sin tur att ta ut av de konsumenter, som koper de bostader som bolaget later bygga
pa aktuell mark. Darmed hamnar rakningen i slutanden i bostadskonsumenternas fickor. Man
skulle kunna séga att gatukostnader slar mer direkt mot befintliga smahuségare medan de
utbkade mojligheterna till vardestegringsersattning i forslaget kommer att drabba framtida
smahuségare, som far betala mer for smahusen.

Fragan ar ocksa vad de foreslagna utokade mojligheterna till vardeaterforing kommer att
innebéra i1 forlangningen. Risken &r att det inte kommer att stanna vid detta, utan att det
kommer ytterligare forslag till lagdndring i denna riktning.

| viss man innebar dven de utokade mojligheterna att lamna vérdestegringsersattning en risk
for att demokratin sétts ur spel, da det i praktiken innebar storre mojligheter for fastighets-
och byggbolag att kopa sig till sérskilda trafiklésningar.
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