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Sammanfatining

Uppdraget

Sverigeférhandlingen har fér perioden 2014 all 2017 1 uppdrag att
forhandla om en finansiering av hoghastighetsjirnvig mellan
Stockholm och Géteborg/Malmé samt om dtgirder som férbéterar
tillgingligheten och kapaciteten 1 transportsystemet och leder till et
6kat bostadsbyggande i storstadsregionerna. Syftet med férhandlingen
ir att dels mojliggdra ett snabbt genomférande av hoghasughets-
Jarnvigar pd ett sitt som maximerar deras samhillsekonomiska lon-
samhet, dels identifiera kostnadseffektiva 3tgirder som leder vll en
forbattrad tillginglighet och ett 8kat bostadsbyggande i framfér alle
storstiderna med fokus pd resurseffektiviter, hallbarhet och
fortatning. Forhandlingen har ocksd 1 uppdrag att titta pd en méjlig
utbyggnad av jirnvigen i norr och ingd Sverenskommelser for att
frimja cykling.

Sverigeforhandlingen har dven 1 uppdrag att f6resli lagindringar
om si kallad virdedterfdring. Offentliga investeringar 1 transport-
infrastruktur bidrar ofta till att fastigheter &kar 1 virde. Det finns
darfor enligt direkeiven argument for att lita de fastighetsigare som
gynnas av en offentlig investering &terféra delar av detta virde uill
samhillet, s3 kallad virdedterféring.

Virdedterféring kan exempelvis stadkommas genom exploa-
teringsavtal som férdelar ftaganden och kostnader mellan en kommun
och en exploatér eller fastighetsigare i samband med att kommunala
detaljplaner antas. Virdedterféring genom exploateringsavtal kan ge
incitament till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnads-
sinkande l6sningar f8r infrastruktur och exploatering. I de ramar vira
direktiv sitter ska medel frin virdedterféring anvindas for ate
finansiera den infrastruktur som ger fastighetsvirdesékningen, direke
via kommunala infrastrukturinvesteringar eller indirekt via kommunal
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medfinansiering av  statlig infrastruktur.  Virt uppdrag, som
presenteras i denna delrapport, ir att fresls lagindringar som tydlig-
gt hur fastighetsvirdedkning kan ligga till grund fér kostnadsdeining
i samband med exploateringsavtal.

Forslaget ska ta hinsyn tll befintlig lagstiftning som piverkar
méjligheterna att lita en fastughetsvirdeskning ligga all grund for
kostnadsdelning, som kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter. Om vi anser det behovligt ska vi
foresld andringar i1 dessa lagar.

Virdeaterforing

Internationellt 4r virdedterféring 1 olika former vanliga. Instrumenten
varierar utifrin hur landets sambhillsplanering dr organiserad och
reglerad, dess skattesystem med mera. I Sverige sker dterféring av
virdedkningar f8r fastigheter genom skatter och avgifter, avtal, f6rsilj-
ning eller upplételse av offentligt dgda fastigheter, mnldsen av mark,
myndighetsbestut  eller expropriation. Virdeskningarna kan ha
orsakats av en rad olika faktorer och alltsi inte endast av transport-
infrastruktur. De uttalade syftena bakom regelverken fér de ovan
angivna verktygen dr olika. Gemensamt 16r dessa regelverk r att de 1
praktiken medfér virdedterforing.

Det finns tre verktyg som har i syfte att dterféra virden som har
uppstitt pd grund av investeringar 1 transportinfrastruktor. Dessa
ir virdestegringsexpropriation (i expropriationslagen 1972:719),
bestimmelser om gatukostnadsersittning och ersittning genom
exploateringsavtal (b&da  plan- och bygglagen 2010:900}.

Genom virdestegringsexpropriation kan samhillet expropriera en
fastighet for att ullgodogéra sig etr dkat fastighetsvirde som uppstir
tiil foljd av samhillets investeringar 1 byggnads- eller anliggnings-
itgirder. Det kan exempelvis réra sig om transportinfrastruktur.
Expropriation ir ett for fastighetsigare mycket ingripande verkryg.
Nigon expropriation har dock aldrig skett med st6d av bestim-
melsen. Tanken med verkeyget 4r frimst att det ska fungera som ett
pitryckningsmedel 6r att f3 tll stdnd frivilliga aveal om virde-
dterforing. Fastighetsigare ska namligen kunna undvika expropriation,
om de frivilligt ersitter sambhillet fér den virdestegring som kan
beriknas uppstd tll f6ljd av det allminnas insatser. Rickvidden av
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bestimmelsen 1 detta avseende ir emellertid Hrigasate. Dirull urgor
inte virdestegringsexpropriation ett avtalsinstrument 1 férsta hand och
saknar dirfér tydlighet 1 avtalshinseende.

Det andra verkeyget ir gatukostnadsersittning som en kommun
far besluta om fér att ticka kostnader {6r kommunala gator, vigar
och andra allminna platser. Endast ett begrinsat antal kommuner
utnyttjar mbjligheten att fatta beshit om gatukostnadsersitining.
Skilen ir det administrativa férfarandet som upplevs betungande
och att regelverket inte vunnit ndgon bred acceptans bland berérda
fastighetsigare och exploatérer. 1 stillet viljer minga kommuner
att férhandla om gatukostnadsersittning inom ramen f6r det tredje
och mest vilfungerande verktyget: exploateringsavtal.

Virdedterféring 1 exploateringsavtal dr emellerud villkorad av ate
investeringen anses nddvindig fér exploateringen. Det kan fére-
komma att kommunal transportinfrastruktur, som medfér virde-
skning for fastigheter, inte anses nédvindiga f6r genomférande av
detaljplan. Nigon virdedterféring avseende sidan kommunal
transportinfrastrukeur kan dédrmed inte ske genom exploateringsavtal.
Mojligen kan gatukostnadsavgiit tillimpas for sidan transportinfra-
struktur, men detta ir oklart, Statlig och regional transportinfra-
struktur omfattas inte av dagens regler f6r exploateringsavtal.

Virdedterforing avseende transportinfrastrukeur sker dven nar
fastighetsigare som ser stora nyttor med en transporunfrastruktur-
investering viljer att limna ett frivilligt bidrag till investeringen for
att den ska kunna genomféras. Detta férekommer dock i begrinsad
mén och det finns osikerheter i hur virdedterféring pd detea site
kan ske med &msesidiga dtaganden.

Férslag till nytt verktyg for vardeaterforing

Virdedterforing  betriffande  transportinfrastrukeur  férekommer
siledes i praktiken frimst genom avtal, och omges av oklara, oférut-
sigbara och otillrickliga omstindigheter. Mot bakgrund av detta och
med vetskapen att virdeiterforing kan bidra till att skapa virden
for sivil samhillet 1 stort som fér den enskilde fastighetsigaren
anser vi art det behovs ett nytt verktyg {6r virdedterforing for
statlig transportinfrastruktur, regionala kollektivtrafikanliggningar
och viss kommunal transportinfrastruktur. Med virden avser vi i
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det hir fallet mer medel ull transportinfrastrukeur, kostnads-
minimerade och nyttomaximerande l8sningar {6r samhillet och fastig-
hetsigaren. Verktyget f6r virdedterféring ska avse statlig transport-
infrastruktur, regionala kollektivtrafikanliggningar och den kom-
munala transportinfrastruktur som inte ticks in 1 dagens exploate-
ringsavtal.

Vi limnar 1 denna delrapport férfattningsforslag om virdedrer-
foring avseende transportinfrastruktur. Forslagen innebidr att en
kommun och en fastighetsigare, med hjilp av ett frivilligt och fér-
handlingsbaserat verktyg ska kunna ing3 avtal om 3terféring av virde-
skning for fastigheter som uppstir genom en kommuns finansiering
av transportinfrastrukeur. Forslagsvis kallas verktyget for virdesteg-
ringsersittning. Overenskommelse om virdestegringsersittning ska
kunna ske i samband med att exploateringsavtal upprittas. Fordelen
med att ingd Sverenskommelse 1 samband med exploateringsavtal och
detaljplan ir att virdet av transportinfrastrukturen for fastighetsigaren
piverkas av utformningen av detaljplanen och kostnadsdelningen i
exploateringsavtal. Mojligheterna till en &msesidigt fordelaktig for-
handling uppstir siiedes 1 samband med férhandling om exploa-
teringsavtal.

Medel frin virdedterforing ska anvindas for att finansiera den
transportinfrastruktur som ger virdedkningen, antingen genom
kommunens egna investeringar 1 transportinfrastruktur eller genom
kommunal medfinansiering av statens eller ett landstings investeringar
av transportinfrastruktur,

Det ska framg3 av kommuners riktlinjer {6r exploateringsavtal om
kommuner avser att anvinda sig av virdestegringsersittning fér att
tastighetsigare 1 god td ska kunna forutse vilka férutsiteningar som
de kommer att métas av i f6rhandlingarna med kommunen. Sddan
information ska syfta till att skapa férutsigbarhet.

Verktyget ska inte kunna anvindas om kommunen anvint virde-
stegringsexpropriation  eller gatukostnadsersitining  for  aktuell
infrastrukeur.

Vid tllimpningen av virdestegringsersitming har kommunerna att
forhilla sig il kommunallagens likstillighetsprincip och EU:s stats-
stodsregler. Dessa regler gir ut pd att behandla alla lika och att inte
gynna nigon 1 forhillande till ndgon annan.
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Forslag om fortydligande avseende medfinansiering

Ansvaret f6r byggande av vigar och jirnvigar ligger frimst pd staten,
men delas mellan stat och kommuner och 1 vissa fall landsting. Med-
finansiering innebdr att kommuner, landsting eller stat limnar bidrag
till byggandet av transportinfrastrukeur som ir en annan aktérs ansvar.

En grundregel for kommunal verksamhet dr att verksamheterna
ska ha anknytning tll kommunens omride eller ull medlemmarna
och handla om 3tgirder som inte ska handhas enbart av staten, en
annan kommun, ett annat landsting eller nigon annan. Denna grund-
regel finns 12 kap. 1 § kommunallagen {1991:900).

Nir det giller kommunal medfinansiering av statliga vig- och
jirnvagsprojekt finns speciella regler 1 lag (2009:47) om vissa kom-
munala befogenheter (befogenhetslagen). Lagen ger kommunerna
tkade befogenheter 1 friga om medfinansiering av statliga projeke i
forhillande tll vad som giller enligt kommunallagen. Enligt denna
lag far kommuner och landsting limna bidrag tll byggande av vig
och jirnvig och anliggande av allmin farled som staten ansvarar
for. Ett sidant bidrag far limnas utan att det finns sddan anknyt-
ning till kommunens eller landstingets omride som avses 1 2 kap.
t § kommunallagen, om det finns sirskilda skil. Med sarskilda skl
avses att projektet ska ha regional nytta fér ett stérre omride in
varje enskild kommun. Den nya trafiklésningen méste dven med-
féra markant {6rbittrade kommunikationsmojligheter 1 omridet.

Det blir allt vanligare att kommuner och landsting gor gemen-
samma transportinfrastruktursatsningar. Det kan dirfor finnas skil
for en kommun att vilja medfinansiera kollekuvtrafikanliggning som
landsting ansvarar fér. Det finns ingen reglering av sidan kommunal
medfinansiering i befogenhetslagen, utan i dessa fall blir kommunal-
lagens 2 kap. 1 § tillimplig. Bestimmelsen hindrar inte att en kommun
engagerar sig I transportinfrastruktur utanfér kommungrinserna, men
kommunen miste kunna pévisa nyttan med kostnaden fér den egna
kommunen och kostnaden méste std i proportion ull nyttan. Ritts-
praxis visar att en kommun kan engagera sig i vigbyggen utanfér de
egna grinserna, men frimst 1 direkt angrinsande omraden. Var den
geografiska grinsen gir for kommuners engagemang utanfér den egna
kommunen ér oklart.

Vi f6reslér att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av
vig och jirnvig som en annan kommun eller ett annat landsting
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ansvarar for, under samma {6rutsittningar som en kommun kan med-
finansiera statliga vigar och jirnvigar. Det innebir ett undantag fran
de geografiska begrinsningar som f6ljer av 2 kap. 1 § kommunallagen.
Forslaget limnas som ett tilligg befogenhetslagen. Forlaget dndrar
inte férutsittningarna f6r medfinansiering 1 sak, men kommer att
underlitta beddmningen om kommunen eller landstinget inom ramen
f6r sin kompetens fir medfinansiera.

Konsekvenser och alternativa férslag

Nir det galler forslagens konsekvenser bedémer vi att virdestegrings-
ersittning kan 8ka genomfdrandetakten {61 angeligna investeringar.
Virdestegringsersittning 1 samband med exploateringsavtal kan ockss
ge incitament till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnads-
sinkande [ésningar for infrastruktur och exploatering. Férslaget om
bestimmelser om virdedterforing bygger pd frivillighet och tillimp-
ningen kommer att styras av huruvida det gir att finna vinnande
dverenskommelser. De foretag som berdrs ir fastighetsigare som
vill bebygga sin fastighet och ingdr exploateringsavtal med berérd
kommun.

De  samhillsekonomiska  konsekvenserna beddms  forsiktigt
positiva. Stat, landsting och kommuner kan fi 6kade intikter, men
kan inte utgd frin att s3 blir fallet. Storleken pé intikterna ir svir-
bedémda och kommer att avgdras av omfattningen pd anvindandet av
virdestegringsersittning. Erfarenheterna frin 2013-4rs Stockholms-
forhandling visar dock att exploateringsvirden som uppstir som en
cffeke av forindrad markanvindningen och investering 1 transport-
infrastruktur kan vara stora. Med st6d av dessa erfarenheter samt frén
internationella erfarenheter beddmer vi att medel som inkommer
genom virdestegringsersitining kommer att kunna utgdra en
begrinsad men viktig del av samhillets totala kostnader {6r transport-
infrastruktur.

Vi har som alternativ tll det frivilliga system som vi férordar dven
Svervigt om virdedterforing ska kunna ske tvingsvis genom myndig-
hetsbeslut. V1 limnar ett alternativt {6rslag till ett sidant tvingande
verktyg for virdedterforing. Fordelar med tvingsregler ir att det
blir littare f6r kommuner att frimja likabehandling mellan fastig-
hetsigare eftersom kommuner inte behéver forhandla om virde-
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stegringsersittning, utan kan fatta beslut om detta. En annan {érdel
med tvingsregler dr att praxis kan skapas di kommuners beslut
méste kunna éverprovas 1 materiellt hinseende. Detta kan bidra tili
forutsdgbarhet.

Tvingsalternativet {drutsitter dock en lingt mer ingdende reglering
av verktygets utformning och férfarande dn ett frivilligt och avtals-
baserat verktyg. Vi férordar att virdestegringsersittning ska kunna
ske genom avial f6r att ete frivilligt verktyg dr mindre ingripande for
fastighetsigaren 4n tvingsregler och ett sidant verkeyg har bittre
forutsittningar in et tvingande verktyg att leda ll en f6rhandling
med virdeskapande {oér bida parter. Vi beddmer att ett frivilligr
system har goda férutsittningar for att métas av acceptans bland
fastighetsigare. Detta torde ge bittre férutsdttningar {6r samarbete
och dialog mellan kommun och fastighetsigare in tvingsregler. Ett
frivillige  verktyg skapar ocksd incitament fér kommuner att i
térhandling lyssna in behov hos fastighetsigaren pi ett site som
mte skulle ske med tvingande myndighetsbeslut.

Ett tvingande verktyg férutsitter att myndighetsbeslutet kan
&verklagas i materielit hinseende. Overklaganden av myndighetsbeslut
riskerar dirfér medféra att detaljplaneprocessen férdréjs. Ett frivillige
verktyg kan f8rdréja detaljplaneprocessen eftersom det tillkommer en
ny friga att férhandla om i samband med exploateringsavtalet, men
detta bedémer vi som marginellt eftersom den nya frigan kommer att
utgdra en bland ménga frigor som omfattas av exploateringsavtalets
torhandling.

Sammantfattningsvis har vi gjort bedémningen att ett frivilligt
verktyg s& som vi forordar har bist férutsittningar att leda till et
mer effektivt och virdeskapande samhillsbyggande.
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