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Sverigeforhandlingen: Ett forfattningsforslag om
vardeaterforing (SOU 2015:60)

Remiss fran Naringsdepartementet
Remisstid den 1 oktober 2015

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Som svar pé remissen “Delbetdnkande fran Sverigeférhandlingen: Ett
forfattningsforslag om virdeaterforing (SOU 2015:60)” hénvisas till vad som
sdgs 1 promemorian.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Remissen har skickats fran Naringsdepartementet till staden for synpunkter senast 1
oktober 2015. I remissen ldmnas forfattningsforslag om virdeaterforing och
medfinansiering avseende transportinfrastruktur. Forslaget till 4ndring av plan- och
bygglagen (2010:900) innebir att en kommun och en fastighetsdgare, med hjélp av
ett frivilligt och forhandlingsbaserat verktyg ska kunna ingé avtal om aterfoéring av
vardedkning for fastigheter som uppstar genom en kommuns finansiering av
transportinfrastruktur. Verktyget kallas i materialet for virdestegringsersittning.
Delbetinkandet finns att 14sa i sin helhet pa regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden och
trafiknimnden. Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret har
pa grund av kort remisstid besvarat remissen med ett gemensamt tjansteutlatande.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret anser att det ar
positivt om det blir tydligare angaende vad som fér och inte far medfinansieras fran
savil privata aktorer som offentliga. De anser dock att det remitterade
forfattningsforslaget inte innebér ett sadant fortydligande. Kontoren ser dven en risk
att forslaget sétter en 6kad press pa forhandlingarna med byggherrarna, forsvarar
forhandlingarna mellan stat, landsting och kommun samt riskerar att forskjuta
gransen mellan statens och stadens ansvar. Kontoren har dven farhdgor och
synpunkter pa principen att anvdnda sig av (och pé forhand inteckna)
markvardesokningar som finansiering av trafikinfrastruktur.


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2015/06/delrapport-fran-sverigeforhandlingen--ett-forfattningsforslag-om-vardeaterforing/

Mina synpunkter

Som en del av Sverigeférhandlingen har nu inkommit ett delbetdnkande pa ett
forfattningsforslag om véirdeaterforing. Det handlar exempelvis om att genom
exploateringsavtal fordela dtaganden och kostnader mellan en kommun och en
exploator eller fastighetséigare samt att dédrigenom mojliggora en virdeaterforing, for
att finansiera den infrastruktur som ger fastighetsvardesokningen.

Det ér positivt att forslaget om vérdeaterforing bygger pa frivillighet och att
avsikten &r att finna vinnande 6verenskommelser for samtliga parter, ett system med
tvingande myndighetsbeslut skulle allvarligt férsvéra mdjligheterna till ett
vardeskapande samhéllsbyggande.

Som framgar av stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontorets
gemensamma tjansteutlatande dr dock problemen med utredningsforslaget
betydande. Utover att oklarheter rader och fortydliganden méste ske pa flera punkter
ar det problematiskt om en utveckling dger rum dér oklarhet om grinsen mellan
statens och kommunernas ansvar for finansiering av infrastruktur blir &n storre. Av
sérskild betydelse i storstider som Stockholm dr ocksa att exploatering generellt idag
inte genererar overskott for kommunen, de markomraden som finns kvar att
exploatera innebér ofta hdga kostnader for markberedning, sanering, konstruktioner,
etc.

Risken for forsening av projekt dr ocksa uppenbar dé inte minst byggherrarna
noga kommer behova utreda konsekvenserna av en mer eller mindre fastlagd
infrastrukturinvestering, dartill blir forhandlingarna mer komplicerade. Rent allmént
ar det av stor betydelse av bostadsforsorjningsskal att staden och andra inblandade
parter i byggprocessen paskyndar byggandet for att kunna méta den kraftiga
befolkningstillvixten, och det stora behov av fler bostidder som finns i
Stockholmsregionen.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Som svar pé remissen ”Delbetéinkande frdn Sverigeforhandlingen: Ett

forfattningsforslag om vérdeéterforing (SOU 2015:60)” hénvisas till vad som sigs

1 promemorian.

Stockholm den 16 september 2015
KARIN WANNGARD
Bilagor

Remissen, sammanfattning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Remissammanstallning
Arendet

I denna remiss ldmnas forfattningsforslag om vardeaterforing och medfinansiering
avseende transportinfrastruktur. Forslaget till &ndring av plan- och bygglagen
(2010:900) innebér att en kommun och en fastighetsdgare, med hjilp av ett frivilligt
och forhandlingsbaserat verktyg ska kunna inga avtal om aterforing av virdekning
for fastigheter som uppstar genom en kommuns finansiering av
transportinfrastruktur. Verktyget kallas i materialet for virdestegringsersittning.

Overenskommelse om virdestegringsersittning ska kunna ske i samband med att
exploateringsavtal upprittas.

Medel fran vérdeaterforing ska anvéndas for att finansiera den
transportinfrastruktur som ger virdedkningen, antingen genom kommunens egna
investeringar i transportinfrastruktur eller genom kommunal medfinansiering av
statens eller ett landstings investeringar av transportinfrastruktur.

Det ska framga av kommuners riktlinjer for exploateringsavtal om kommuner
avser att anvinda sig av vardestegringsersittning for att fastighetsigare i god tid ska
kunna forutse vilka forutséttningar som de kommer att métas av i forhandlingarna
med kommunen.

Verktyget ska inte kunna anvindas om kommunen anvént
vardestegringsexpropriation eller gatukostnadsersittning for aktuell infrastruktur.

I remissen foreslds dven att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vig
och jarnvdg som en annan kommun eller ett annat landsting ansvarar for, under
samma forutsittningar som en kommun kan medfinansiera statliga vigar och
jarnvagar. Det innebér ett undantag fran de geografiska begransningar som foljer av
2 kap. 1 § kommunallagen.

Detta forslag lamnas som ett tilldgg till befogenhetslagen (2009:47). Forslaget
dndrar inte forutsittningarna for medfinansiering i sak, men ar tankt att underlatta
beddmningen av om kommunen eller landstinget inom ramen for sin kompetens far
medfinansiera projektet.

Sverigeforhandlingen bedomer att forslaget om virdestegringsersittning kan 6ka
genomforandetakten for angeldgna investeringar. Vardestegringserséttning i samband
med exploateringsavtal kan dven ge incitament till aktérerna att finna
nyttomaximerande och kostnadssdnkande 16sningar for infrastruktur och
exploatering. Da forslaget om bestimmelser om vérdeaterforing bygger pa
frivillighet kommer tillimpningen styras av huruvida det gar att finna vinnande
overenskommelser. De foretag som berors ér fastighetsdgare som vill bebygga sin
fastighet och ingar exploateringsavtal med berdrd kommun.

De samhillsekonomiska konsekvenserna bedoms av Sverigefor-handlingen som
forsiktigt positiva. Stat, landsting och kommuner kan fi 6kade intdkter, men kan inte
utga fran att sé blir fallet. Sverigeforhandlingen beddmer vidare att medel som
inkommer genom vérdestegringserséttning kommer att kunna utgora en begrénsad
men viktig del av samhillets totala kostnader for transportinfrastruktur.

Sverigeforhandlingen har som alternativ till det frivilliga system som beskrivits
ovan dven dvervidgt om virdeéterforing ska kunna ske tvangsvis genom
myndighetsbeslut, men gér bedomningen att ett frivilligt verktyg férordas da det har
bast forutséttningar att leda till ett effektivt och vardeskapande samhéllsbyggande.



Delbetinkandet gér att 14sa i sin helhet pa:
www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2015/06/delrapport-
fran-sverigeforhandlingen--ett-forfattningsforslag-om-vardeaterforing/.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden och
trafikndmnden. Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret har
pa grund av kort remisstid besvarat remissen med ett gemensamt tjansteutlatande.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret

Stadsledningskontorets, exploateringskontorets och trafikkontorets
gemensamma tjénsteutlatande daterat den 8 september 2015 har i huvudsak f6ljande
lydelse.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret har f6ljt framtagandet av
forfattningsforslaget pa néra héll och dven varit med pa de studieresor och méten som
genomforts i 2013 ars Stockholmsforhandlings regi for att inhdmta erfarenheter
internationellt i fragan.

Kontoren anser rent generellt att det dr positivt om det blir tydligare vad som far och inte
far medfinansieras frén savil privata aktorer som offentliga (exempelvis kommuner). Det
géller dven forslaget om att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vig och
jarnvig som en annan kommun eller ett annat landsting ansvarar for, under samma
forutséttningar som en kommun kan medfinansiera statliga végar och jarnvdgar. Det
remitterade forfattningsforslaget innebar dock tyviarr inte ett sddant fortydligande.

Det remitterade forfattningsforslaget dr dock alltfor 6versiktligt, och kontoren anser att
delrapporten inte tillrickligt belyser ett flertal principiella och praktiska konsekvenser och
utmaningar som direkt eller indirekt foljer av forslaget. Kontoren ser dven en risk att
forslaget sitter en okad press pé forhandlingarna med byggherrarna, forsvarar
forhandlingarna mellan stat, landsting och kommun samt riskerar att férskjuta gransen
mellan statens och stadens ansvar och i forlangningen dndra den rddande
finansieringséverenskommelsen i grunden.

Kontoren ser i forslaget inte ndgon redovisning av effekten for de nuvarande
exploateringsbidragen. Det ar viktigt med en mojlighet till grénsdragning mellan
gatukostnader tillhorande infrastruktur-satsning och exempelvis anldggning av gator och torg
inom detaljplanen. Detta sé inte stadens tdckning for egen infrastruktur minskar.

En tédnkbar konsekvens av forslaget dr enligt kontoren att forhandlingarna med
byggherrarna om vardeéterforing blir 4&n mer komplicerade och tungrodda én idag samt att
béada parter behdver genomfora utredningar for att bedoma konsekvenserna av en mer eller
mindre fastlagd infrastrukturinvestering som mdjligen ingen av parterna har insyn i eller
kontroll 6ver. Detta kan i forlangningen leda till férsenade projekt med 6kade kostnader utan
att det garanterar nagon véirdeaterforing,.

Kontoren kan dven konstatera att forfattningsforslaget endast kortfattat berdr
faststdllandet av virdedkningen, vilket kontoren anser kommer bli det storsta problemet att
hantera rent praktiskt. Aven om kommunen och byggherren under forhandling nar en
Overenskommelse om ett bidrag som ska representera den bedémda vérdeuppgangen finns
stor osdkerhet om den beddmningen grundas pa det verkliga virde som exploatdren kommer
kunna realisera vid forséljningen av fastigheten langre fram. Ingen part kommer kunna veta
exakt vilken vdrdehdjande effekt som infrastruktursatsningen har pa fastighetsvardena forrdn
utbyggnaden dr helt klar och nyttjandet av infrastrukturen &r 1 bruk. Detta ar en risk for savil


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2015/06/delrapport-fran-sverigeforhandlingen--ett-forfattningsforslag-om-vardeaterforing/
http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2015/06/delrapport-fran-sverigeforhandlingen--ett-forfattningsforslag-om-vardeaterforing/

kommuner som bostadsexploatdrer.

Kontoren anser inte att konsekvenserna kopplade till likabehandlingsprincipen har utretts
tillrackligt, i det fall ndr kommunen forhandlar med flera byggherrar och dessa gar med pé
vérdeaterforing i varierande grad.

Kontoren tycker rent principiellt, vilket &ven framgér i tidigare remissvar rorande
redovisning av kommunal medfinansiering (SOU 2009:21), att grainsen mellan stadens och
statens ansvar for finansiering av statens infrastruktur blir otydlig och forskjuts mot
kommunerna. Aven det aktuella forslaget ér behéftat med samma problematik. Att
ytterligare forskjuta gransen for vilka infrastrukturinvesteringar som é&r ett kommunalt ansvar
vore olyckligt och okar otydligheten &n mer.

Kontoren anser att bestimmelsen i kommunallagens 2 kap. 1 §, den s.k.
lokaliseringsprincipen, ska tillimpas dven fortsiattningsvis och kan inte acceptera att
ansvarsfordelningen mellan stat, landsting och kommun dndras med anledning av detta
forslag. Principen hindrar inte att en kommun engagerar sig i transportinfrastruktur inom en
annan kommuns omrade, men stiller krav pa att kostnaden for den aktuella atgérden star i
proportion till den forvintade nyttan for kommunen.

En mgjlig fordndring skulle enligt kontoren vara att lagtexten innehaller en skrivning
liknande ”Kommuner och landsting far 1amna bidrag till byggande av vag och jarnvig som
staten eller andra kommuner och landsting ansvarar for motsvarande den forvintade nytta
som byggandet innebér fér kommunen eller landstinget.”

Foérutom synpunkter pa sjélva forfattningsforslaget har kontoren flera synpunkter pa
principen att anvdnda sig av och pé forhand inteckna markvardesokningar som finansiering
av trafikinfrastruktur. Detta utvecklas mer nedan.

Kontoren anser generellt att finansieringsprincipen som innebér att staten ska bekosta
storskalig vdg och jarnvag, landstinget kollektivtrafik och kommunerna lokal och i viss méan
regional trafikinfrastruktur ska tillimpas dven fortsittningsvis.

Ett problem idag &r att investeringsmedel for trafikinfrastrukturen och da framforallt for
kollektivtrafik inte racker till, samtidigt som befolkningen i regionen dkar och behovet av
hallbara transportldsningar blir allt storre. Detta &r sirskilt patagligt i storre stdder och
regioner som exempelvis Stockholmsregionen.

Teoretiskt stodjer kontoren tanken att den markédgare som féar 6kat markvérde av en
trafikinfrastrukturinvestering dven ska vara med och bekosta denna investering. Pa sa vis
skulle pa sikt 6kade investeringsvolymer for infrastruktur mdojliggoras. I praktiken finns
dock ett antal komplikationer, framforallt for kommunerna.

Kontoren vill poédngtera att exploatering generellt sett i storstdder inte genererar
ekonomiskt dverskott for kommunen. I takt med att staden véxer och fortitas okar
utmaningarna att bygga nya bostdder. De markomrédden som kommer i fraga &r oftast av
komplicerad art vilket innebar hoga kostnader for markberedning, konstruktioner, sanering
etc. De forhéllandevis fa projekt som trots detta gar med ekonomiskt overskott behdver ticka
upp for alla de projekt som inte gor det. Om fastighetsdgarna ska vara med att bekosta ny
infrastruktur riskerar det i forldngningen att kommunerna far ta en dkad del av
investeringskostnaderna framdver. Samtidigt kan staten komma att krdva 6kad
medfinansiering av kommuner som far 6kat markvérde med hénvisning till att det &r upp till
kommunen att hdmta tillbaka finansieringen fran fastighetsdgarna. Kommunen far da hantera
osdkra forhandlingar med fastighetségarna. I stadens fall 4r dessutom staden sjilv den storsta
markdgaren.

Ett annat problem med att anvénda védrdestegringserséttning ar att endast nya fastigheter
kan vara en del av detta. Det innebér att befintligt fastighetsbestdnd inte bidrar till detta
system och ddrmed far de nya fastigheterna ta hela kostnaden for en investering som
genererar dkat markviarde dven for de befintliga fastigheterna. Detta samtidigt som
kostnaden for nyproduktion av bostéder redan idag &r hog i storstider, vilket kan minska
intresset hos privata byggforetag att producera bostéder.

Kontoren anser dven att erfarenheter utomlands visar pa svarigheter att genomfora



forslaget i praktiken. Ett exempel dr Helsingfors dér ett liknande system som
forfattningsforslaget avser skapa finns att tillimpa men dér resultatet &nda blir snarlikt det
system som tillimpas i Stockholm redan idag.

I forldngningen kan sélunda anvindandet av markvérdesokningar dndra den nuvarande
finansieringsprincipen i grunden. Andringen sker utan att ha nagon forankrad och
genomarbetad ersittning. Kontoren anser att det vore en olycklig fordndring som riskerar att
innebdra 6kade finansieringskrav for staden och i dess forlangning stadens skattebetalare.

Remissen fran Néringsdepartementet ”Delbetdnkande fran Sverigeférhandlingen: Ett
forfattningsforslag om vérdeaterforing (SOU 2015:60)” anses besvarad med vad som sagts i
stadsledningskontorets, exploateringskontorets och trafikkontorets gemensamma
tjénsteutlatande.



