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1. Remissen frdn Néringsdepartementet “Delbetéinkande fran
Sverigeforhandlingen: Ett forfattningsforslag om
virdeaterforing (SOU 2015:60)” anses besvarad med vad
som sags 1 stadsledningskontorets, exploateringskontorets
och trafikkontorets gemensamma tjénsteutlatande.
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Sammanfattning

Remissen har skickats fran Naringsdepartementet till staden for
synpunkter senast 1 oktober 2015. Stadsledningskontoret,
exploateringskontoret och trafikkontoret besvarar remissen med ett
gemensamt tjdnsteutlatande.

I remissen ldmnas forfattningsforslag om vérdeaterforing och
medfinansiering avseende transportinfrastruktur. Forslaget till
andring av plan- och bygglagen (2010:900) innebér att en kommun
och en fastighetsdgare, med hjélp av ett frivilligt och
forhandlingsbaserat verktyg ska kunna ingé avtal om aterforing av
vardedkning for fastigheter som uppstar genom en kommuns
finansiering av transportinfrastruktur, sa kallad
’vérdestegringserséttning”.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret har
foljt framtagandet av forfattningsforslaget pa nira hall och dven
varit med pa de studieresor och méten som genomforts i 2013 ars
Stockholmsforhandlings regi for att inhdmta erfarenheter
internationellt 1 fragan.

Det remitterade forfattningsforslaget dr dock alltfor dversiktligt, och
kontoren anser att delrapporten inte tillrackligt belyser ett flertal
principiella och praktiska konsekvenser och utmaningar som direkt
eller indirekt foljer av forslaget.

Kontoren ser dven en risk att forslaget séitter en 6kad press pa
forhandlingarna med byggherrarna, forsvarar forhandlingarna
mellan stat, landsting och kommun samt riskerar att forskjuta
griansen mellan statens och stadens ansvar och 1 forlingningen &ndra
den rddande finansieringsdverenskommelsen i grunden.

Kontoren anser rent generellt att det dr positivt om det blir tydligare
vad som far och inte far medfinansieras fran savél privata aktorer
som offentliga (exempelvis kommuner). Det remitterade
forfattningsforslaget innebar dock inte ett sadant fortydligande.

Kontoren har dven en hel del farhdgor och synpunkter pd principen
att anvinda sig utav (och pé forhand inteckna) markvirdesokningar
som finansiering av trafikinfrastruktur. Detta redovisas mer utforligt
under kontorens synpunkter.



a

Stockholms
stad

&

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 3 (8)

Bakgrund

Sverigeforhandlingen har i uppdrag att foresla lagdndringar om sé
kallad vérdeaterforing. Offentliga investeringar i transportinfra-
struktur bidrar ofta till att fastigheter dkar i1 védrde. Det finns darfor
enligt direktiven argument fOr att lata de fastighetsdgare som
gynnas av en offentlig investering aterfora delar av detta vérde till
samhadllet, sa kallad vardeaterforing. Vardeéaterforing kan
exempelvis dstadkommas genom exploateringsavtal som fordelar
ataganden och kostnader mellan en kommun och en exploator eller
fastighetségare i samband med att kommunala detaljplaner antas.

Virdeaterforing genom exploateringsavtal kan ge incitament till
aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnadssdnkande
16sningar for infrastruktur och exploatering. I direktivet kan medel
frén virdeaterforing anvindas fOr att finansiera den infrastruktur
som ger fastighetsvardesokningen, direkt via kommunala
infrastrukturinvesteringar eller indirekt via kommunal
medfinansiering av statlig infrastruktur. Uppdraget ar att foresla
lagéndringar som tydliggdr hur fastighetsvardedkning kan ligga till
grund for kostnadsdelning i samband med exploateringsavtal.

Forslaget ska ta hdansyn till befintlig lagstiftning som paverkar
mojligheterna att 14ta en fastighetsvirdedkning ligga till grund for
kostnadsdelning, som kommunallagen (1991:900) och lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

Verktyget for vardeaterforing ska avse statlig transportinfrastruktur,
regionala kollektivtrafikanldggningar och den kommunala
transportinfrastruktur som inte tdcks in i dagens exploateringsavtal.

Arendet

Remissen har skickats fran Naringsdepartementet till staden for
synpunkter senast 1 oktober 2015. Stadsledningskontoret,
exploateringskontoret och trafikkontoret besvarar remissen med ett
gemensamt tjénsteutlatande.

I denna remiss ldmnas forfattningsforslag om virdeaterforing och
medfinansiering avseende transportinfrastruktur. Forslaget till
andring av plan- och bygglagen (2010:900) innebér att en kommun
och en fastighetsdgare, med hjélp av ett frivilligt och
forhandlingsbaserat verktyg ska kunna ingé avtal om dterforing av
vardedkning for fastigheter som uppstar genom en kommuns
finansiering av transportinfrastruktur. Verktyget kallas i materialet
for vardestegringsersattning.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 4 (8)

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

Medel frén vardeaterforing ska anvindas for att finansiera den
transportinfrastruktur som ger vardedkningen, antingen genom
kommunens egna investeringar i transportinfrastruktur eller genom
kommunal medfinansiering av statens eller ett landstings
investeringar av transportinfrastruktur.

Det ska framgé av kommuners riktlinjer for exploateringsavtal om
kommuner avser att anvédnda sig av véirdestegringsersittning for att
fastighetsédgare 1 god tid ska kunna forutse vilka forutsittningar som
de kommer att moétas av i forhandlingarna med kommunen.

Verktyget ska inte kunna anvindas om kommunen anvant
virdestegringsexpropriation eller gatukostnadsersittning for aktuell
infrastruktur.

I remissen foreslas dven att kommuner ska kunna medfinansiera
byggande av vig och jirnvig som en annan kommun eller ett annat
landsting ansvarar for, under samma forutsittningar som en
kommun kan medfinansiera statliga vdgar och jarnvigar. Det
innebdr ett undantag fran de geografiska begrinsningar som foljer
av 2 kap. 1 § kommunallagen.

Detta forslag lamnas som ett tilldgg till befogenhetslagen (2009:47).
Forslaget dndrar inte forutsdttningarna for medfinansiering 1 sak,
men &r tdnkt att underlitta bedomningen av om kommunen eller
landstinget inom ramen for sin kompetens far medfinansiera
projektet.

Sverigeforhandlingen bedomer att forslaget om vérdestegrings-
ersittning kan 6ka genomforandetakten for angeldgna investeringar.
Virdestegringsersittning i samband med exploateringsavtal kan
dven ge incitament till aktorerna att finna nyttomaximerande och
kostnadssénkande 16sningar for infrastruktur och exploatering. Da
forslaget om bestimmelser om vérdeaterforing bygger pé frivillig-
het kommer tillimpningen styras av huruvida det gér att finna
vinnande dverenskommelser. De foretag som berors ér fastighets-
dgare som vill bebygga sin fastighet och ingér exploateringsavtal
med berérd kommun.

De samhallsekonomiska konsekvenserna bedoms av Sverigefor-
handlingen som forsiktigt positiva. Stat, landsting och kommuner
kan fa okade intikter, men kan inte utga frén att sa blir fallet.
Sverigeforhandlingen bedomer vidare att medel som inkommer
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genom vardestegringsersittning kommer att kunna utgdra en
begriansad men viktig del av samhéllets totala kostnader for
transportinfrastruktur.

Sverigeforhandlingen har som alternativ till det frivilliga system
som beskrivits ovan dven dvervigt om virdedterforing ska kunna
ske tvangsvis genom myndighetsbeslut, men gér bedomningen att
ett frivilligt verktyg forordas da det har bist forutsattningar att leda
till ett effektivt och viardeskapande samhillsbyggande.

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

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret,
exploateringskontoret och trafikkontoret.

Kontorens synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret har
foljt framtagandet av forfattningsforslaget pa nara hall och dven
varit med pa de studieresor och méten som genomforts 1 2013 ars
Stockholmsforhandlings regi for att inhdmta erfarenheter
internationellt 1 fragan.

Kontoren anser rent generellt att det dr positivt om det blir tydligare
vad som far och inte far medfinansieras fran savél privata aktorer
som offentliga (exempelvis kommuner). Det giller dven forslaget
om att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vig och
jarnvdg som en annan kommun eller ett annat landsting ansvarar
for, under samma forutsdttningar som en kommun kan
medfinansiera statliga vdgar och jarnvéigar. Det remitterade
forfattningsforslaget innebar dock tyvirr inte ett sadant
fortydligande.

Det remitterade forfattningsforslaget dr dock alltfor dversiktligt, och
kontoren anser att delrapporten inte tillrackligt 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 6kad press pd forhandlingarna med byggherrarna,
forsvarar forhandlingarna mellan stat, landsting och kommun samt
riskerar att forskjuta gransen mellan statens och stadens ansvar och i
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forlangningen éndra den radande finansieringsoverenskommelsen i
grunden.

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

En tinkbar konsekvens av forslaget dr enligt kontoren att
forhandlingarna med byggherrarna om vardeaterforing blir an mer
komplicerade och tungrodda dn idag samt att bdda parter behdver
genomfora utredningar for att bedoma konsekvenserna av en mer
eller mindre fastlagd infrastrukturinvestering som mojligen ingen av
parterna har insyn i eller kontroll 6ver. Detta kan i forlangningen
leda till forsenade projekt med dkade kostnader utan att det
garanterar ndgon vardeaterforing.

Kontoren kan &ven konstatera att forfattningsforslaget endast
kortfattat beror faststdllandet av vardedkningen, vilket kontoren
anser kommer bli det storsta problemet att hantera rent praktiskt.
Aven om kommunen och byggherren under forhandling nér en
overenskommelse om ett bidrag som ska representera den bedomda
vardeuppgangen finns stor osidkerhet om den bedémningen grundas
pa det verkliga viarde som exploatdren kommer kunna realisera vid
forsdljningen av fastigheten ldngre fram. Ingen part kommer kunna
veta exakt vilken vdrdehojande effekt som infrastruktursatsningen
har pé fastighetsvirdena forrdn utbyggnaden ér helt klar och
nyttjandet av infrastrukturen &r i bruk. Detta ar en risk for savil
kommuner som bostadsexploatorer.

Kontoren anser inte att konsekvenserna kopplade till
likabehandlingsprincipen har utretts tillrackligt, 1 det fall nar
kommunen forhandlar med flera byggherrar och dessa gar med pé
vardeaterforing i varierande grad.

Kontoren tycker rent principiellt, vilket dven framgar 1 tidigare
remissvar rorande redovisning av kommunal medfinansiering (SOU
2009:21), att gransen mellan stadens och statens ansvar for
finansiering av statens infrastruktur blir otydlig och forskjuts mot
kommunerna. Aven det aktuella forslaget ir behiftat med samma
problematik. Att ytterligare forskjuta gransen for vilka
infrastrukturinvesteringar som &r ett kommunalt ansvar vore
olyckligt och okar otydligheten &n mer.
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Kontoren anser att bestimmelsen i kommunallagens 2 kap. 1 §, den
s.k. lokaliseringsprincipen, ska tillimpas dven fortséttningsvis 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 pé att kostnaden for den
aktuella atgérden star i proportion till den forvéntade nyttan for
kommunen.

En mojlig fordndring skulle enligt kontoren vara att lagtexten
innehaller en skrivning liknande ”Kommuner och landsting far
lamna bidrag till byggande av vdg och jarnvdg som staten eller
andra kommuner och landsting ansvarar for motsvarande den
forvintade nytta som byggandet innebar for kommunen eller
landstinget.”

Forutom synpunkter pa sjdlva forfattningsforslaget har kontoren
flera synpunkter pa principen att anvianda sig av och pa forhand
inteckna markvérdesokningar som finansiering av
trafikinfrastruktur. Detta utvecklas mer nedan.

Kontoren anser generellt att finansieringsprincipen som innebar att
staten ska bekosta storskalig vig och jarnvag, landstinget
kollektivtrafik och kommunerna lokal och i viss man regional
trafikinfrastruktur ska tillimpas dven fortséttningsvis.

Ett problem idag &r att investeringsmedel for trafikinfrastrukturen
och dé framforallt for kollektivtrafik inte racker till, samtidigt som
befolkningen 1 regionen 6kar och behovet av héllbara
transportlosningar blir allt storre. Detta ar séarskilt patagligt 1 storre
stader och regioner som exempelvis Stockholmsregionen.

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

Kontoren vill podngtera att exploatering generellt sett i storstader
inte genererar ekonomiskt dverskott for kommunen. I takt med att
staden véxer och fortitas 6kar utmaningarna att bygga nya bostéder.
De markomraden som kommer 1 fraga dr oftast av komplicerad art
vilket innebdr hoga kostnader for markberedning, konstruktioner,
sanering etc. De forhallandevis fa projekt som trots detta gar med
ekonomiskt dverskott behdver ticka upp for alla de projekt som inte
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gor det. Om fastighetsédgarna ska vara med att bekosta ny
infrastruktur riskerar det i forlingningen att kommunerna fér ta en
okad del av investeringskostnaderna framdver. Samtidigt kan staten
komma att krdva 6kad medfinansiering av kommuner som far okat
markvarde med hénvisning till att det &r upp till kommunen att
hémta tillbaka finansieringen frén fastighetsdgarna. Kommunen far
da hantera osdkra forhandlingar med fastighetsdgarna. I stadens fall
ar dessutom staden sjilv den storsta markdgaren.

Ett annat problem med att anvénda virdestegringsersittning &r att
endast nya fastigheter kan vara en del av detta. Det innebar att
befintligt fastighetsbestdnd inte bidrar till detta system och dédrmed
far de nya fastigheterna ta hela kostnaden for en investering som
genererar 0kat markvirde dven for de befintliga fastigheterna. Detta
samtidigt som kostnaden for nyproduktion av bostdder redan idag &r
hog i storstdder, vilket kan minska intresset hos privata byggforetag
att producera bostader.

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 1 Stockholm redan idag.

I forlangningen kan sdlunda anvéndandet av markvérdesdkningar
4dndra den nuvarande finansieringsprincipen i grunden. Andringen
sker utan att ha ndgon 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 Naringsdepartementet ”Delbetinkande fran
Sverigeforhandlingen: Ett forfattningsforslag om vérdeaterforing
(SOU 2015:60)” anses besvarad med vad som sagts 1
stadsledningskontorets, exploateringskontorets och trafikkontorets
gemensamma tjénsteutltande.



