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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds Andringar i plan- och bygglagen. Andringarna
syftar till att gbra det mojligt att pa frivillig vig aterfora till samhallet delar
av den virdedkning for fastigheter som uppstér till foljd av stora investe-
ringar i transportinfrastruktur (vérdeaterforing). Vérdeaterforing foreslés ske
genom att en kommun som medfinansierar statlig eller landstingskommunal
transportinfrastruktur far forhandla med en byggherre eller fastighetsdgare
om att ersédtta kommunen for en del av den medfinansiering som kommunen
lamnar (medfinansieringserséttning).

Vidare foreslds en dndring i lagen om vissa kommunala befogenheter
som fortydligar att kommuner dven fir medfinansiera byggande av jarnvig,
vilket innefattar tunnelbana och spérvég, som ett landsting d4r huvudman
for.

Lagéndringarna foreslas trdda i kraft den 1 april 2017.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2016/17:45

Regeringen foreslar att riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om dndring i lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter,
2. lag om éndring i plan- och bygglagen (2010:900).
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2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om dndring i lagen (2009:47)

om vissa kommunala befogenheter

Hérigenom foreskrivs att 1 kap. 2 § och 2 kap. 1 § lagen (2009:47) om
vissa kommunala befogenheter ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

1 kap.

28!

Det krav pa anknytning till kommunens eller landstingets omrade eller
dess medlemmar som avses 1 2 kap. 1 § kommunallagen (1991:900)
giller inte vid tilldimpning av féljande bestimmelser i denna lag:

— 2 kap. 3 § om medfinansiering av vissa projekt,

— 2 kap. 4 § om bistind till utlindska studerande,

— 2 kap. 10 § om kompensation till enskilda inom socialtjdnsten,

— 3 kap. 2 § om sjuktransporter,
— 3 kap. 3 § om kollektivtrafik,

— 3 kap. 7 § om samhillsorientering,

—4kap 1 § om turism, och

— 5 kap. om tjénsteexport och internationellt bistdnd.

Vid tillimpningen av 2 kap. 1§
om bidrag till byggande av statlig
viag och jarnvdg och till anldg-
gande av statlig farled krévs sér-
skilda skl for undantag fran kra-
vet pa anknytning.

Vid tillimpningen av 2 kap. 1 §
om bidrag till byggande av vig
och jarnvag som staten ansvarar
for, till byggande av jdrnvdg som
ett landsting ansvarar for och till
anldggande av statlig farled kravs
sdrskilda skdl for undantag fran
kravet pa anknytning.

2 kap.
1§°

Kommuner och landsting far
lamna bidrag till byggande av vig
och jarnvdg som staten ansvarar
for. Bidrag far dven ldmnas till
anldggande av allmén farled som
staten ansvarar for.

! Senaste lydelse 2013:820.
? Senaste lydelse 2013:820.

Kommuner och landsting far
lamna bidrag till byggande av vig
och jarnvdg som staten ansvarar
for. Bidrag far dven ldmnas till
anldggande av allmin farled som
staten ansvarar for. Kommuner far
dven ldmna bidrag till byggande
av jarnvdg som ett landsting an-
svarar for.



Vad som avses med byggande av vdg och jarnvdg framgar av viglagen Prop. 2016/17:45
(1971:948) respektive lagen (1995:1649) om byggande av jarnvdg. Med
anldggande av farled avses i denna lag att anldgga en ny farled och att i
farled gora fysiska ingrepp som utgoér forbéttringar av den ursprungliga
anldggningen.

Denna lag triader i kraft den 1 april 2017.
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2.2 Forslag till lag om dndring i plan- och

bygglagen (2010:900)

Harigenom foreskrivs att 1 kap. 4 § och 6 kap. 39, 40 och 42 §§ plan-
och bygglagen (2010:900) ska ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
1 kap.

48

I denna lag avses med

allmdn plats: en gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat omrade
som enligt en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omrade med ett eller flera byggnadsverk,

bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestir av
andra anldggningar &n byggnader,

byggherre: den som for egen rdkning utfor eller later utféra projekte-
rings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och
viggar och som &r varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under
mark eller dr varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt &r avsedd
att vara konstruerad sé att méanniskor kan uppehélla sig i den,

byggnadsnimnden: den eller de niamnder som fullgér kommunens
uppgifter enligt denna lag,

byggnadsverk: en byggnad eller annan anldggning,

byggprodukt: en produkt som &r avsedd att stadigvarande inga

i ett byggnadsverk,

exploateringsavtal: ett avtal om
genomforande av en detaljplan
mellan en kommun och en bygg-
herre eller en fastighetséigare avse-
ende mark som inte dgs av kom-
munen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad
av statlig transportinfrastruktur,

exploateringsavtal: avtal om ge-
nomforande av en detaljplan och
om medfinansieringsersdttning
mellan en kommun och en bygg-
herre eller en fastighetséigare avse-
ende mark som inte dgs av kom-
munen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad
av statlig transportinfrastruktur,

genomforandetiden: den tid for genomforandet av en detaljplan som
ska bestimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,
kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats

eller vattenomrade,

markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrétt att under en begrdnsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om Overlételse eller upplatelse av ett visst av
kommunen 4gt markomrade for bebyggande,

! Senaste lydelse 2015:668.

medfinansieringsersdttning: er-
sdttning som en byggherre eller en

fastighetsdgare | samband med



genomforande av en detaljplan
dtar sig att betala for en del av en
kommuns kostnad for bidrag till
byggande av en viss vdg eller
Jjdrnvig som staten eller ett lands-
ting ansvarar for,

miljondmnden: den eller de namnder som fullgdér kommunens uppgifter

pa miljo- och hélsoskyddsomradet,

nybyggnad: uppforande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare

uppford byggnad till en ny plats,

ombyggnad: andring av en byggnad som innebédr att hela byggnaden
eller en betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt férnyas,
omgivningsbuller: buller fran flygplatser, industriell verksamhet, spar-

trafik och végar,

planldggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en dversiktsplan,
en detaljplan eller omradesbestimmelser,

sammanhdllen bebyggelse: bebyggelse pd tomter som grinsar till
varandra eller skiljs 4t endast av en vég, gata eller parkmark,

tillbyggnad: dndring av en byggnad som innebér en 6kning av byggna-

dens volym,

tomt: ett omrade som inte dr en allmén plats men som omfattar mark
avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslut-
ning till byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska kunna anvin-

das for avsett andamal,

underhdll: en eller flera atgirder som vidtas i syfte att bibehalla eller
aterstélla en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssétt, utseende

eller kulturhistoriska vérde, och

dndring av en byggnad: en eller flera atgdrder som dndrar en byggnads
konstruktion, funktion, anvindningssétt, utseende eller kulturhistoriska

virde.

6 kap.
39 §*

Om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangs-
punkter och mél for sddana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundlag-
gande principer for fordelning av
kostnader och intidkter for genom-
forandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna
av att ingd exploateringsavtal.

% Senaste lydelse 2014:900.

Om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangs-
punkter och mél for sddana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundlag-
gande principer for

1. fordelning av kostnader och in-
tiakter for genomforandet av detalj-
planer,

2. medfinansieringsersdttning, om
kommunen avser att avtala om
sddan ersdttning, och

3. andra forhéllanden som har be-
tydelse for bedomningen av konse-
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kvenserna av att ingd exploaterings-
avtal.

40 §°

Ett exploateringsavtal far avse
atagande for en byggherre eller en
fastighetségare att vidta eller finan-
siera atgirder for anldggande av
gator, vdgar och andra allménna
platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt
andra atgérder. Atgirderna ska vara
nddvéndiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas. De dtgdrder som
ingadr i byggherrens eller fastighets-
dgarens dtagande ska std i rimligt
forhdllande till dennes nytta av
planen.

Ett exploateringsavtal far avse
atagande for en byggherre eller en
fastighetségare att vidta eller finan-
siera atgirder for anldggande av
gator, vdgar och andra allménna
platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt
andra atgérder. Atgirderna ska vara
nddvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal fdar om-
fatta  medfinansieringsersdttning,
under forutsittning att den vig
eller jdarnvdg som kommunen bi-
drar till medfér att den fastighet
eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i virde.

Byggherrens eller fastighetsdga-
rens dtagande ska std i rimligt
forhdllande till dennes nytta av
planen.

42 §*

Ett exploateringsavtal far inte
avse ersdttning for atgiarder som har
vidtagits fore avtalets ingdende i
andra fall dn nédr detaljplanen avser
ett steg i en etappvis utbyggnad.

Ett exploateringsavtal far inte
avse ersdttning for atgiarder som har
vidtagits fore avtalets ingdende i
andra fall dn nédr detaljplanen avser
ett steg i en etappvis utbyggnad
eller avtalet omfattar medfinansie-
ringsersdttning.

Denna lag trader i kraft den 1 april 2017.

? Senaste lydelse 2014:900.
* Senaste lydelse 2014:900.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 1 juli 2014 att ge en sérskild utredare, som
skulle fungera som forhandlingsperson, i uppdrag att ta fram forslag till
principer for finansiering samt forslag till en ny utbyggnadsstrategi for
nya stambanor for hoghastighetstdg mellan Stockholm och Gdteborg/
Malmo (dir. 2014:106). Forutom arbetet med att analysera och foresla
principer for utbyggnaden av stambanorna ingick i uppdraget bl.a. att
identifiera och analysera behoven av atgérder i infrastrukturen i Stock-
holms 14n, Vastra Gotalands 1dan och Skane ldn som kostnadseffektivt
forbattrar tillgéngligheten och kapaciteten i transportsystemet och leder
till ett 6kat bostadsbyggande med fokus pé resurseffektivitet, hallbarhet
och fortdtning. Inom ramen for uppdraget skulle férhandlingspersonen
foresla lagéndringar som tydliggér hur markvérdesdkning som uppstéar
genom investeringar i infrastruktur kan ligga till grund for kostnadsdel-
ning i samband med exploateringsavtal. Forhandlingspersonen skulle
enligt direktiven ldmna en delredovisning innehéllande forfattningsfor-
slag som tydliggér hur markvéirdekning kan ligga till grund for kost-
nadsdelning i exploateringsavtal. Férhandlingspersonen éverlimnade den
10 juni 2015 sitt delbetéinkande Delrapport fran Sverigeforhandlingen — Ett
forfattningsforslag om vérdeaterforing (SOU 2015:60), nedan kallat utred-
ningens forslag. En sammanfattning av beténkandet finns i bilaga 1.
Betidnkandets lagforslag finns i bilaga 2. En forteckning Gver remissin-
stanserna finns i bilaga 3. Remissyttrandena och en sammanstillning av
dessa finns tillgéngliga i Naringsdepartementet (N2015/04841/TIF).

Lagrddet

Regeringen beslutade den 27 oktober 2016 att inhdmta Lagradets ytt-
rande Over lagforslag som Overensstimmer med lagforslagen i denna
proposition. Lagradet lamnade forslagen utan erinran. Lagradets yttrande
finns i bilaga 4.

Prop. 2016/17:45
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4 Virdeaterforing: Kommunerna ska fa
forhandla om medfinansieringsersittning
inom ramen for exploateringsavtal

Regeringens forslag: Ett exploateringsavtal ska f& omfatta medfinansie-
ringsersittning. Med medfinansieringserséttning avses ersittning som
en byggherre eller en fastighetsdgare i samband med genomforande av
en detaljplan 4tar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bi-
drag till byggande av en viss vig eller jirnvig som staten eller ett lands-
ting ansvarar for. Avtal om medfinansieringserséttning fir ingds under
forutsittning att den vég eller jirnvdg som kommunen bidrar till med-
for att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen
kan antas 0ka i virde. Avtalet far omfatta medfinansieringserséttning
for atgiarder som har vidtagits fore avtalets ingdende.

Utredningens forslag: Motsvarar i stort regeringens forslag. Enligt ut-
redningens forslag far ett exploateringsavtal avse dtagande for en fastighets-
dgare att ersitta hela eller del av virdedkningen till kommunen (vérde-
stegringsersittning), om en kommuns medfinansiering av statlig eller
kommunal transportinfrastruktur eller finansiering av egen transportin-
frastruktur som inte anses nodvéndig for genomfoérande av detaljplanen
medfor att en fastighet som omfattas av detaljplanen med skil kan antas
oka i virde. Vardestegringsersittningen ska anvéndas for att finansiera
den infrastruktur som ger vardedkningen.

Remissinstanserna: En majoritet av remissinstanserna tillstyrker for-
slaget eller uttrycker sig pa annat sétt positivt till ett forslag om vérde-
aterforing. Ménga remissinstanser anser det vara rimligt att en vardesteg-
ring som uppstar till foljd av en specifik infrastrukturinvestering ska
kunna foras tillbaka till den som gjort investeringen. Det bor framhallas
att flera av de positiva remissinstanserna ser problem och oklarheter med
utredningens forslag. Bland dem som é&r positiva till ett férslag om vérde-
aterforing kan ndmnas Ekonomistyrningsverket, Fortifikationsverket,
Lantmditeriet, Statens fastighetsverk, Tillvixtverket, Trafikanalys, Trafik-
verket, Ldnsstyrelsen i Norrbottens ldn, Ldinsstyrelsen i Visternorrlands
ldn, Samverkansorganet i Dalarnas ldn, Jamtlands och Hdrjedalens lins
landsting, Gdvleborgs lins landsting, Stockholms ldns landsting, Jonko-
pings lins landsting, Ostergétlands lins landsting, Hallands lins lands-
ting, Kronobergs lins landsting, Skdne lins landsting, Ostersunds kom-
mun, Gavle kommun, Kumla kommun, Hédrryda kommun, Mdélndals kom-
mun, Helsingborgs kommun, Lunds kommun, Vellinge kommun, Malmé
kommun, Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Riksforbundet Bo-
stadsrdtterna Sverige ekonomisk forening (Bostadsritterna), Svenska
bankforeningen, Svensk kollektivtrafik, Sveriges arkitekter, Sveriges stads-
arkitektforening, Sydsvenska handelskammaren och Uppsala universitet.

Stockholms Iins landsting anser att utrymmet for investeringar i regional
infrastruktur kan komma att 6ka samtidigt som forslaget bor underlétta
for gemensamma transportinfrastruktursatsningar med syfte att uppna en
hég samhéllsekonomisk nytta och kostnadseffektiva losningar. Lands-
tinget framhéller dock vikten av att statlig medfinansiering anslés till storre



regionala infrastrukturinvesteringar. Lénsstyrelsen i Stockholms Idn ar posi-
tiv till att det tas fram ett nytt verktyg for virdeaterforing, men pépekar
bl.a. att det 4r oklart hur mycket virdeskapande som kan ske inom ramen
for en forhandling mellan en fastighetségare och en kommun om foérhand-
lingen sker efter utformningen av infrastrukturprojektet. Fastighetsdgarna
anser att det kan vara en ldmplig metod att genomfora vardeaterforing
genom avtal, men att det maste sékerstéllas att frivillighet uppns genom
exempelvis en skyddslagstifining. Statens vig- och transportforsknings-
institut (VTI) menar att tillimpningen av virdeéterforing inom exploate-
ringsavtalen skulle kunna vara i strid med statsstodsreglerna. Sérskilt anses
det vara i den situationen nidr samtliga fastighetsdgare som omfattas av
detaljplanen inte gar med pa att betala som tillimpningen riskerar att sned-
vrida konkurrensen.

Bland de remissinstanser som avstyrker forslaget eller dr uttalat nega-
tiva aterfinns JM AB, Konkurrensverket, Naturvdardsverket, Sveriges
Allmdénnyttiga Bostadsorganisation (SABO), Umed kommun, Stockholms
kommun, Sodertdlje kommun, Nykopings kommun, Ndringslivets regel-
ndmnd, Sveriges Byggindustrier, Hyresgdstforeningen och Villadgarnas
riksférbund. Botrygg AB anser att forslaget de facto ger kommunen en
ritt att besluta om en avgift som ska tas ut av exploatdren och att detta
kan fa negativa konsekvenser for byggandet ute i landet dar exploate-
ringsvérdet dr ldgre dn i storstdderna. Byggherrarna Sverige AB (Bygg-
herrarna) och Konkurrensverket anser att sma foretag kommer att fa det
svérare an stora foretag att hantera de risker och osidkerheter som forslaget
skulle medfora, vilket kan snedvrida konkurrensen. Goteborgs kommun
anser att det behdvs mer utredning och végledning fér kommunerna
innan den foreslagna lagstiftningen kan trida i kraft. HSB Riksforbund
anser att det finns en risk att forslaget leder till dyrare och i vérsta fall
minskat bostadsbyggande. Jernhusen AB anser att systemet ger incitament
for fastighetsdgarna att avvakta med att teckna exploateringsavtal. Stock-
holms kommun, Sodertdlje kommun och Trosa kommun papekar att de flesta
exploateringar inte ger ndgot dverskott. Risken anses dérfor vara 6verhing-
ande att bostadsbyggandet paverkas negativt om kommunerna forsoker
forhandla fram en 6kad avgift i form av vardeaterforing. SABO péapekar i
sammanhanget att en viardedkning inte ger ndgot okat kassaflode, vilket
medfor att en markdgare inte kan tillgodogora sig en vardedkning forrédn
fastigheten avyttras. Flera remissinstanser, t.ex. SABO, Hyresgdstforening-
en och Sveriges Byggindustrier, befarar att 6kade kostnader vid exploate-
ringar kommer att sla sérskilt hart mot produktionen av hyresritter dd man
anser att det inte kommer att finnas utrymme for att hdja hyrorna for att
kompensera for vardeaterforingsavgiften.

Flera remissinstanser uttalar sig sirskilt i fraigan om huruvida vérdeéter-
foring bor genomforas med tvangsregler genom myndighetsbeslut eller
genom ett frivilligt och avtalsbaserat institut som exploateringsavtalen,
eller i stillet genom andra avtal. Bodens kommun och Bollebygds kommun
papekar att en kommun inte fir utesluta fastighetsigare fran byggritt
med stod av planmonopolet om man inte kommer 6verens. Ddrmed anser
kommunerna att risken &r overhdngande for att virdeaterforingen i sin
helhet faller, eller att detaljplanen blir forsenad. Kommunerna forordar
darfor att ett lagreglerat tvangsbaserat verktyg infors. Fortifikationsverket
ar positivt till att vardeaterforing bygger pa frivillighet och inte en tvangs-
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lagstiftning. Verket framhaller sérskilt problematiken med att objektivt
redovisa en viardedkning till f61jd av infrastrukturanldggningen, vilket hade
kravts om det varit fraga om ett tvangsinstitut. Helsingborgs kommun fram-
héller sarskilt att fordelen med att ingd en dverenskommelse i samband
med exploateringsavtal och detaljplan &r att virdet av transportinfrastruk-
turen for fastighetsiigaren kan paverkas av utformningen av detaljplanen
och kostnadsdelningen i exploateringsavtalet. Det anses vara en fordel att
det uppmérksammas i tid, och att fastighetsiigaren far vara med och paverka
vilket mojliggdr en dmsesidig forhandling. Aven Kumla kommun anser
att det &r positivt att det blir ett frivilligt och avtalsbaserat system da ett
sadant anses fordrdja detaljplaneprocessen i mindre utstrackning én vad
ett tvingande system hade gjort. Umeda kommun ifragasitter om forslaget
strider mot kommunallagens likstdllighetsprincip eftersom kommunen
inte kommer att kunna ta ut en avgift fran redan bebyggda fastigheter.
Uppsala universitet foreslér i sammanhanget att det ska stéllas upp ett
krav pa att atgdrden ska std i rimligt forhallande till fastighetsdgarens
nytta av atgirden, for att dtagande ska kunna goras. Lantmditeriet tillstyrker
forslaget och delar utredningens bedomning att ett frivilligt avtalsbaserat
instrument dr att foredra och att virdeaterforing bor ske inom ramen for
exploateringsavtalen. Tillvixtverket anser att det fran foretagens perspektiv
4r positivt att virdeaterforingen bygger pa en frivillig avtalsldsning. Aven
SKL &r positivt till att vardeaterforing ska vara frivilligt for berérda kom-
muner och att forhandlingarna ska ske inom ramen for exploaterings-
avtalen, men framhaller vissa risker med forslaget, t.ex. att forhandling-
arna riskerar att fordrdja plan- och forhandlingsprocessen.

Naturvdrdsverket, Givle kommun, Jonkdpings kommun och Nykopings
kommun framhaller att det finns en risk for att projekt dar graden av
medfinansiering dr hog prioriteras i stillet for andra projekt som utifran
samhéllsnyttan borde vara mer angeldgna. Naturvdrdsverket menar att
detta kan leda till simre maluppfyllelse avseende de transportpolitiska
malen och miljokvalitetsmélen.

Skiilen for regeringens forslag
Bakgrund

Majligheter for samhillet att dterfora vardedkningar for fastigheter finns
i dag genom skatter och avgifter, avtal, forsdljning och upplatelse av
offentligt dgda fastigheter, inldsen av mark och expropriation. Mgjligheter-
na &r dock begrinsade.

Den kommunala fastighetsavgiften, som &r en statlig skatt, tas ut for
smahus och dgarldgenheter samt bostidder 1 hyreshusenheter som &r upp-
forda. Fastighetsavgiften for sméhus och dgarlédgenheter utgors av ett fast
belopp, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvirdet for byggnad och
mark. Fastighetsavgiften for bostadsdelen av hyreshusenheter utgérs av
ett fast belopp per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 procent av taxerings-
virdet for byggnad och mark. Det finns ett sirskilt tak for fastighetsav-
giften som indexeras med inkomstbasbeloppets fordndring.

Bestammelser om expropriation finns i expropriationslagen (1972:719).
En sérskild mojlighet att expropriera med hanvisning till vardestegring
finns i 2 kap. 11 §. Enligt bestimmelsen far staten, en kommun, ett lands-
ting eller kommunalférbund, i samband med att en byggnads- eller anlagg-



ningsatgdrd som kan foranleda expropriation enligt vissa angivna be-
stimmelser vidtas, expropriera en fastighet, om det med skél kan antas
att atgdrden medfor visentligt okat virde for en fastighet i omradets
omedelbara nérhet eller avsevért 6kar mojligheterna att utnyttja en sidan
fastighet. En forutsittning &r att det med hédnsyn till kostnaderna for at-
gérden och ovriga omstandigheter ar skdligt. Enligt utredningen har dock
virdestegringsexpropriation hittills inte anvénts (SOU 2015:60 s. 52).

Medfinansiering av infrastruktur leder till att mark kan exploateras i
storre utstrdckning

Sveriges ekonomi utvecklas starkt, vilket bidrar till ett hallbart samhélls-
byggande. For att denna utveckling ska kunna fortsitta pa lang sikt krdvs
infrastruktur som ger hog tillgédnglighet och fler bostdder som gor det
mojligt for méanniskor att flytta till och inom respektive region, nigot
som i sin tur mojliggdr for foretag och andra arbetsgivare att rekrytera.
Infrastruktursatsningar av den typen genomfors oftast med staten eller ett
landsting som huvudman och kréver att stora resurser tas i ansprak. Pa
senare ar har kommunernas medfinansiering kommit att bli en viktig
pusselbit nér det géller att mojliggdra stora resurskravande statliga infra-
struktursatsningar.

Regeringen héller inte med de remissinstanser, t.ex. Botrygg AB, HSB
Riksforbund, Stockholms kommun, Sédertdilje kommun och Trosa kommun,
som anser att forslaget riskerar att paverka byggandet negativt. Kommu-
nen har ofta ett starkt intresse av att en exploatering kommer till stdnd.
Regeringen ser inte nagon storre risk for att kommunerna skulle forsoka
forhandla fram sa hog vérdeaterforing att en exploatering dventyras. Om
fastighetségaren atar sig att inom ramen for ett exploateringsavtal ersitta
kommunen for en del av kommunens kostnad for medfinansiering sker
detta i en situation ndr bada parter tjdnar pa att infrastrukturen kommer
till stdand. Kommunen har knappast nédgot incitament till att limna sa hog
medfinansiering att finansieringen genom t.ex. vérdedterforing skulle
riskera att hindra nya exploateringar.

Utbyggnaden av transportinfrastruktur medfor ménga ganger att berérda
fastigheter kan exploateras i storre utstrackning dn annars. Utbyggnaden
leder ocksa till att det blir kommersiellt mdjligt att exploatera nya omraden
som annars inte hade efterfragats.

En utokad medfinansiering leder inte till att fel infrastrukturprojekt
prioriteras

Den langsiktiga planeringsprocessen for transportinfrastruktur syftar till
att samordna planeringen av végar och jarnvdgar med den regionala
utvecklingsplaneringen, det regionala tillvixtarbetet och kommunernas
planering samt till att &stadkomma ett effektivt och rattssdkert plan-
genomforande (prop. 2011/12:118 s. 54). Frdgan om prioritering av projekt
nér det géller planeringsprocessen och mojligheten att finansiera dem pa
annat sétt dn genom anslag, t.ex. forskottering, diskuterades inom Medfi-
nansieringsutredningen (SOU 2011:12). Regeringen tog stéllning till
fragan om exempelvis en kommunal forskottering riskerar att leda till
samre kvalitet pa de projekt som genomfors och fann att sa inte var fallet
(prop. 2011/12:118 s. 87). Det finns inte anledning for regeringen att se
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annorlunda pa det aktuella lagforslaget. Syftet med forslaget &r att ge
kommunerna en mojlighet att finansiera en del av sin kostnad for bidrag
till statliga och landstingskommunala infrastrukturprojekt. En kommunal
medfinansiering ska inte paverka kvalitetskraven vid prioriteringen av
projekt och regeringen delar den tidigare bedomningen att det pé sin hojd
kan komma att handla om nér i tiden ett fardigutrett projekt kan bygg-
startas.

Offentliga investeringar i transportinfrastruktur leder till att fastigheter
okar i virde — fastighetsdgare bor kunna bidra till investeringen

Regeringen instimmer i utredningens antagande att offentliga investe-
ringar i infrastruktur som okar tillgdngligheten till en fastighet bidrar till
att fastigheter okar i virde. Okad tillgéinglighet vidgar marknadsunderlaget
genom minskade rese- och transportkostnader. Sambandet mellan till-
géinglighet och fastigheters védrde har konstaterats béde i ett regionalt och
lokalt perspektiv. Hur stor vardedkning en viss investering i transport-
infrastruktur skapar for en fastighet kan dock knappast avgéras med
schabloner, eftersom fastigheters viarde dven paverkas av andra faktorer
och varierar bade med konjunktur och lokala forhallanden.

Sammantaget finns det goda argument for att 1ata privata aktdrer som
gynnas av en offentlig investering aterfora delar av det 6kade vérdet till
samhillet i storre utstrdckning dn vad som sker i dag. Regeringen in-
stimmer 1 utredningens slutsats att en del av den virdedkning som upp-
star hos exploatdrer till foljd av offentligt finansierad infrastruktur bor
aterforas.

Exploateringsavtal

Bestimmelser om exploateringsavtal finns i 6 kap. 39-42 §§ plan- och
bygglagen (2010:900), forkortad PBL. Bestimmelserna infordes i januari
2015 och ersatte de s.k. exploatdrsbestimmelserna som byggde pa tving-
ande forvaltningsrittsliga beslut (prop. 2013/14:126 s. 146 f.). Exploate-
ringsavtal ingas mellan en kommun och en fastighetsigare eller byggherre
i samband med att detaljplaner genomfors. Genom exploateringsavtalet
kommer kommunen 6verens med fastighetségaren eller byggherren om att
denne ska éta sig att antingen vidta eller finansiera dtgérder for anliggande
av gator, vdgar och andra allménna platser och av anldggningar for vatten-
forsorjning och avlopp och andra atgérder for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Nar kommunen ingér ett exploateringsavtal med fastighets-
dgaren anvinds inte de alternativa regler om gatukostnader som finns for
att genomfora en detaljplan (6 kap. 24-38 §§ PBL).

En viktig begrinsning ndr det géller kommunens tillimpning av exploate-
ringsavtal dr att atgdrderna ska vara nddvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas (6 kap. 40 § PBL). Bestimmelserna om exploaterings-
avtal infordes darfor att en exploatdr ansags sta i en stark beroendestall-
ning till kommunen i forhandlingssituationen, vilket kunde leda till att
exploatoren ingick avtal med kommunen som reglerade &taganden som
innebar att anldggningar eller verksamheter som inte har nigon mera
direkt anknytning till en detaljplan eller till plangenomférandet ska utforas
eller finansieras av exploatoren.



Att atgirderna ska vara nédvéndiga innebér inte att atgdrden maste vidtas
inom detaljplaneomradet. Det kan saledes vara fragan om atgdrder som
behover vidtas utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser,
t.ex. atgdrder som behdvs for att kommunikationerna till och fran ett nytt
bostadsomréde ska fungera (prop. 2013/14:126. s. 156).

De atgérder som kan ingé i byggherrens eller fastighetsidgarens &tagande
ska sté i rimligt forhallande till dennes nytta av planen (6 kap. 40 § PBL).
Det innebir att de 6verenskommelser som triffas ska vara skiliga med hén-
syn till exploateringens art och omfang samt den nytta de avtalsslutande
parterna har av att detaljplanen genomfors pa ett bra sitt (prop. 2013/14:126
s. 157).

Virdeaterforing bor genomféras som en del av exploateringsavtalen

En fraga for regeringen att ta stéllning till &r om vérdeaterforing bor ge-
nomforas inom ramen for exploateringsavtalen, om avtalsférhandlingar
ska ske utanfor exploateringsavtalen, eller om det i stéllet bor inforas ett
administrativt forfarande med tvingande myndighetsbeslut.

Som framgar ovan infordes regleringen av exploateringsavtalen delvis
for att det anségs finnas skil for att tydliggdra och begrdnsa kommuner-
nas tillimpning av avtalen. Kommunernas starka forhandlingssituation
var en av anledningarna till att tydliggora att det endast var atgarder som
var nddvéndiga for detaljplanens genomforande som fick ingé i byggherrens
eller fastighetséigarens atagande. Bodens kommun och Bollebygds kommun
papekar i sammanhanget att en kommun inte far utesluta fastighetségare
fran byggritt med stod av planmonopolet bara for att man inte kommer
overens om virdeaterforing. I en sddan situation anser dessa remissin-
stanser att risken dr 6verhdngande att vardeaterforingen i sin helhet faller,
eller att detaljplanen blir forsenad. De forordar darfor att ett lagreglerat
verktyg som bygger pa tvingande beslut infors.

Regeringen haller med ndimnda kommuner om att en viktig princip som
kommunerna har att forhalla sig till ar att ndgon avgift for byggritten
som sadan inte far tas ut. Samtidigt ar ett naturligt inslag i forhandlingarna
om ett exploateringsavtal att virdet av byggrétterna tas i beaktande nér an-
svaret for att genomfora nddvéndiga atgirder ska fordelas mellan kommun-
en och fastighetségaren eller byggherren. Den fastighetséigare som genom
detaljplanen far vérdefulla byggritter kan alltsd redan i dag pardkna ett
storre ansvar for nodvéandiga atgérder for att detaljplanen ska kunna genom-
foras dn annars.

Som utredningen framhéller bor en nddvandig forutsittning for att
kommunen ska f& férhandla om vérdeéterforing vara att det kan antas att
fastigheten okar i vérde till f6ljd av att transportinfrastrukturen kommer
till stdnd. Det ska alltsé finnas ett samband mellan den infrastruktur som
kommunen medfinansierar och en viardeokning for fastigheten i fréga. [ en
sadan situation anser regeringen det vara lampligt att anvénda sig av ett for-
handlingsinstitut, nér bada forhandlande parter tjédnar pa att infrastruktu-
ren kommer till stdnd. Det saknas dock anledning att ndrmare reglera hur
mycket en fastighet ska stiga i vdrde till foljd av infrastrukturen, eller pa
vilket sitt vardedkningen uppkommer.

Helsingborgs kommun framhaller i sammanhanget sarskilt att férdelen
med att ingd en Overenskommelse 1 samband med exploateringsavtal och
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detaljplan dr att vdrdet av transportinfrastrukturen for fastighetsdgaren
kan paverkas av utformningen av detaljplanen och kostnadsdelningen i
exploateringsavtalet. Regeringen instimmer i resonemanget. Det kan minga
glnger vara sd att en statlig eller landstingskommunal transportinfra-
struktur blir en nodvéndig forutsittning for att en fastighet ska kunna
exploateras i en viss omfattning, och att detaljplanen i sin tur anpassas
dérefter. Det kan antingen handla om direkta tillgénglighetsaspekter som
mojliggor ett utdkat antal byggrétter, men det kan ocksa vara frdga om att
en Okad efterfragan pé bostdder pé orten till f6ljd av transportinfrastruk-
turen leder till att det blir kommersiellt mojligt att exploatera fastigheten
i storre utstrackning dn annars.

Aven Fortifikationsverket ir positivt till att virdeaterforingen bygger
pa frivillighet och inte pa en tvangslagstiftning. Verket framhaller sérskilt
problematiken med att objektivt redovisa en virdedkning till foljd av infra-
strukturen, vilket hade kravts om det varit friga om ett tvingsinstitut.
Kumla kommun anser att det ar positivt att det blir ett frivilligt och avtals-
baserat system da ett sddant anses fordrdja detaljplaneprocessen i mindre
utstrdckning dn vad ett tvingande system hade gjort. Det &r naturligtvis
viktigt att inte planprocessen forlings. Aven den tid det tar att genomfora
planen bdr i sa stor utstrickning som mdjligt kortas sé att fler bostider
kommer till stand snabbare.

Regeringen anser att inforandet av ett administrativt system som bygger
pa forvaltningsréttsliga beslut riskerar att kraftigt forsena bade detaljplanens
antagande och genomforandet av densamma. Till att borja med skulle ett
saddant forfarande, som péapekats, krdva att den faktiska védrdeokningen
for fastigheten redovisas. Ett sddant forfarande forutsétter en detaljerad
reglering av exempelvis vilka forvéntningsvirden som ska gélla och
skulle onekligen leda till mycket komplicerade processer. Det skulle
ocksé vara nddvéndigt att tillata en domstolsprovning av besluten, vilket
ytterligare skulle férsena processen.

Sammantaget anser regeringen att de skél som utredningen och flera av
remissinstanserna framfor med styrka talar for att ett forhandlingsbaserat
institut dr att foredra framfor ett forvaltningsrattsligt sdédant. Kommunen
har en kostnad for medfinansieringen av den infrastruktur som forutsétts
medfora formaner for de fastighetsdgare som omfattas av detaljplanen.
Regeringen anser att det av lagtexten tydligare d4n vad utredningen fore-
slagit bor framga att det & kommunens kostnad (medfinansieringen)
respektive fastighetens vardeokning till 6ljd av infrastrukturen som utgor
grund for forhandlingen. Det &r ddremot inte fastighetens vérdedkning i
sig som ska ersittas. Vardeaterforingen inom exploateringsavtalet bor dar-
for bendmnas medfinansieringsersittning.

Att det kravs konkreta skél for att kommunen ska kunna gora antagan-
det att fastigheten till f6ljd av transportinfrastrukturen stiger i virde far
anses ligga i sakens natur. Till skillnad frdn vad utredningen foreslar
anser regeringen inte att detta behover framgé av lagtexten pd annat sitt
dn att det ska kunna antas att fastigheten stiger i virde.

Som anforts ovan kommer kommunen inte att ha négot incitament till
att ldmna s& pass hog medfinansiering till staten eller landstinget att
finansieringen genom medfinansieringserséttning skulle &ventyra en exploa-
tering. Négon sarskild skyddslagstiftning, som Fastighetsdgarna efterfragat,
beddms inte behovas. Regeringen ser inte nadgon sérskild risk for att anvén-



dandet av ett forhandlingsbaserat verktyg riskerar att paverka byggandet
negativt pa orter med lagre fastighetspriser. Incitamenten for kommunen
respektive exploatdren att ingé avtalet &r desamma oavsett prisnivan.

Den kommunalrdttsliga likstillighetsprincipen, konkurrensfragor och
statsstodsreglerna

Regeringen anser inte att en mojlighet for kommunerna att forhandla om
virdedterforing i ett exploateringsavtal skulle strida mot den kommunal-
rittsliga s.k. likstéllighetsprincipen. Principen kommer till uttryck i 2 kap.
2 § kommunallagen (1991:900) och kommunerna ar enligt denna princip
skyldiga att behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skél
for annat. Flera remissinstanser, bland dem Umed kommun, ifragasitter
om det skulle strida mot likstéllighetsprincipen att forhandla om vérde-
aterforing med exploatdrer eftersom det inte kommer att finnas motsva-
rande mdjligheter att forhandla med andra fastighetsdgare eller pa annat
sdtt ta ut avgift fran dem.

En kommun som ldmnar bidrag till viss transportinfrastruktur behdver
gora en skilig fordelning mellan intdktsposterna i kommunens egen
finansiering. Hur kommunens fordelning mellan t.ex. skattemedel, med-
finansieringsersittning och intékter vid forsiljning av kommunigd mark
ser ut dr dock en fraga av politisk karaktér for kommunen att ta stillning
till.

Framst dr det dock exploatorer som har att tjina pa att transportinfra-
strukturen kommer till stind, &ven om en allmén virdestegring natur-
ligtvis kan uppsté vilken kommer samtliga kommuninvénare till del. Som
anforts tidigare mdjliggdr en utbyggnad av infrastrukturen en annan ut-
formning av detaljplanen &dn annars, ndgot som ger exploatoren fordelar.
Att ge kommunerna en laglig mdjlighet att utéka forhandlingarna om
exploateringsavtalen till att omfatta virdeéterforing innebér inte i sig att
likstéllighetsprincipen asidosétts. Kommunerna kommer dock att vara
bundna av principen i sina forhandlingar med fastighetsdgarna. Som det
redogdrs for i avsnitt 5 kommer kommunerna att vara skyldiga att utifran
sina antagna riktlinjer behandla de exploatdrer som omfattas av riktlinjerna
lika nér det géller vardeaterforing. Det kommer frémst att bli utifrdn rikt-
linjerna som frdgan om likabehandling gentemot fastighetsdgarna ska
bedomas 1 det enskilda fallet. Fastighetsdgare med ett befintligt byggnads-
bestand vars fastigheter inte detaljplaneldggs kommer inte att vara i samma
situation som exploatdrerna.

Det ankommer vidare pd kommunerna att se till att riktlinjerna sé rétt-
vist som mdjligt omfattar omrédden dér fastighetsvirdena kan antas 6ka
till foljd av infrastrukturen.

Den nu foreslagna regleringen utesluter inte att en kommun vid sidan
om exploateringsavtalen ingar en &verenskommelse med en kommun-
medlem som vill bidra ekonomiskt till kommunens medfinansiering av
viss infrastruktur. En sddan avtalsforhandling bor inte lagregleras.

Fragan om kommunernas likabehandling gentemot fastighetsdgare som
omfattas av detaljplanen &r viktig ur flera aspekter. Konkurrensverket och
Byggherrarna befarar att forslaget riskerar att paverka stora respektive
smé foretag pa olika sétt, ndgot som skulle kunna snedvrida konkurren-
sen. Dessa remissinstanser framfor att stora foretag generellt har mer re-
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surser och &r i en béttre forhandlingssituation &n smé foretag nér det
giller att hantera osékerheter. Regeringen bedomer dock att dven detta
handlar om en tillampning i det enskilda fallet. Som anfors nedan finns
det flera fragor som kommunerna bor ta stillning till nér riktlinjerna ut-
arbetas. Eftersom det maste kunna forutséttas att kommunerna f6ljer sina
riktlinjer och behandlar samtliga avtalsparter likvardigt bor forslaget som
sddant inte medfora ndgon snedvridning mellan stora respektive smé
foretag som agerar pd marknaden. Regeringen bedomer inte heller att
forslaget bor paverka forhédllandet mellan bostadsrétter och hyresrétter
vid nyexploateringar i mer 4n marginell omfattning. For nybyggda hyres-
ritter, som paverkas av forslaget, kan sé kallad presumtionshyra anvén-
das. Det finns alltsd mojlighet att 1ata hyran dverstiga bruksvardeshyran
pa orten.

En nérliggande fraga av rittslig karaktdr som uppméarksammats av utred-
ningen och remissinstanserna géller tillimpningen av EU:s statsstodsregler.
Regeringen gér beddmningen att en mdjlighet for kommunerna att forhandla
om vérdeéterforing inte ir i strid med dessa regler. Fragan ligger mycket
néra den ovan diskuterade likstéllighetsprincipen. P4 samma sétt som nér
det géller den kommunalrdttsliga likstillighetsprincipen &r det kommunen
som 1 sin tillimpning i det enskilda fallet &ven maste beakta statsstdds-
reglerna. Om en kommun i forhandlingarna utan godtagbara skil behandlar
de fastighetsdgare som omfattas av kommunens riktlinjer for medfinansie-
ringsersittning olika skulle detta kunna komma i konflikt med statsstods-
reglerna. Lagforslaget i sig innebér saledes inte att konkurrensen snedvrids
eller hotar att snedvridas genom att foretag behandlas olika.

Avtalet ska vara skdligt

Uppsala universitet foreslar att det ska stdllas upp ett krav pa att ersétt-
ningen ska sta i rimligt férhallande till exploatdrens nytta av atgérden, for
att dtagandet ska kunna goras. Redan i dagens bestimmelser om exploa-
teringsavtal (6 kap. 40 § PBL) stélls det krav pa att de atgdrder som ingar
i byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska sta i rimligt forhéllande
till dennes nytta av planen. Med atgérder far i sammanhanget forstas dven
exploatorens eller fastighetsdgarens ekonomiska forpliktelser enligt avtalet.
Enligt regeringens bedémning bor exploateringsavtalet utgdra en enhet
dven i den situationen att det omfattar medfinansieringsersittning. Aven om
medfinansieringsersittningen maste sarredovisas i den kommunala redo-
visningen, sdsom redogdrs for i avsnitt 7, bor den ses som ett atagande
bland andra nér det giller att bedoma skéligheten av avtalet som sidant.
Det kan exempelvis framsta som skéligt att medfinansieringserséttningen
blir lagre for den fastighetsigare som atar sig att pa egen bekostnad
bygga ut for detaljplanen nddvéndiga gemensamma anldggningar i stor
utstrackning. Att avtalets skilighet ska beddmas utifran hela avtalet, &ven
utifran medfinansieringserséttning, bor komma till uttryck i lagtexten.

Tidsaspekten — ndr ingds avtalet?

Enligt 6 kap. 42 § PBL far ett exploateringsavtal inte avse erséttning for
atgarder som har vidtagits fore avtalets ingéende i andra fall 4n nér detalj-
planen avser ett steg i en etappvis utbyggnad. Syftet med den bestimmel-
sen ar att exploatoren ska kunna forutse vilka atgérder denne ska bekosta.



Bestdmmelsen innebdr att det inte dr tillatet for kommunen att kréva
erséttning for sddana investeringar som har gjorts redan fore den tidpunkt
d4 exploateringsavtalet ingés. Atgirder som tidigare har vidtagits i en etapp-
vis utbyggnad 4r undantagna fran forbudet (prop. 2013/14: 126 s. 305).

Fragan &r vilka principer som bor gilla vid forhandlingar om medfi-
nansieringserséttning. Redan nir kommunen tar stéllning till om den ska
lamna bidrag till en viss transportinfrastruktur behdver den 6verviga hur
kommunens kostnad for detta ska finansieras. I ett beslut om riktlinjer
kan kommunen ange det omrédde som far en virdedkning till f61jd av infra-
strukturen. Fastighetségare inom det utpekade omradet vet i och med detta
att de vid eventuella kommande forhandlingar om exploateringsavtal
kommer att stéllas infér en motpart som vid sidan av kostnader for végar,
vatten och avlopp kommer att vilja ha en ekonomisk erséttning for bidra-
get till den viardehéjande transportinfrastrukturen. Det dr forst ndr kom-
munen inleder ett konkret detaljplanearbete som frégan om hur stor med-
finansieringsersittning som varje fastighetsigare eller byggherre ska betala
blir aktuell.

Regeringen konstaterar att problematiken liknar den som uppstér vid en
etappvis utbyggnad av ett detaljplaneomrade. Om nuvarande begriansning
uppritthélls, skulle exploatdrer kunna vénta ut att den virdeskapande
transportinfrastrukturen kommer pé plats. En sddan ordning kan dels upp-
levas som orittvis, dels riskera att leda till att angeldgna exploateringar
skjuts pa framtiden. Kommunen bor dérfor fa forhandla om medfinansie-
ringsersittning dven efter att den har avtalat om medfinansiering, och dven
efter att den védrdeskapande infrastrukturen kommit pa plats. Det &r inte
alls sdkert att det ar lampligt att i varje fall av medfinansiering férhandla
om medfinansieringserséttning i efterhand. Fragan behdver hanteras av
kommunerna och tydliggoras i kommunernas riktlinjer om medfinansie-
ringsersittning. Det dr nddvéndigt att t.ex. en forvdrvare av en obebyggd
fastighet har mojlighet att informera sig om ifall fastigheten kommer att
omfattas av forhandlingar om medfinansieringsersittning, ndgot som
skulle kunna paverka forsiljningspriset. S& ldnge kommunens riktlinjer
ar 1 kraft bor kommunen kunna avtala om medfinansieringserséttning (se
avsnitt 5).

Vissa fragor mdste hanteras av parterna

Flera remissinstanser, bland dem Stockholms handelskammare, efterfra-
gar klargdranden i en rad avtalsrittsliga fragor och pekar pa att utred-
ningen inte har tagit stéllning till vad som hdnder om inte transportinfra-
strukturen kommer pa plats eller om den blir kraftigt forsenad. Regeringen
konstaterar att exploateringsavtalet, &ven om det uppréttas i nira samband
med detaljplanen, &r ett civilrittsligt avtal mellan kommunen och fastig-
hetségaren eller byggherren. Det framstar inte som ldmpligt eller ens moj-
ligt att reglera sddana fragor. I stéllet bor de hanteras av parterna och kan
mojligen i viss utstrdckning tydliggéras i kommunernas riktlinjer (se av-
snitt 5). Situationerna kommer att vara olika beroende pa vilken typ av
infrastruktursatsning det dr frdga om, och infrastrukturens paverkan pa
fastigheten. Den fastighetsdgare som forvéntar sig en stor tillgénglighets-
6kning kan vara beredd att 1dmna ett substantiellt bidrag och vill antagligen
i den situationen sékerstélla att kommunen i sin tur forsdker paskynda tids-
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planen. Avtalet kommer att kunna anpassas dérefter. I en annan situation
kan kommunens forhandling handla om en lag och generell vérdeéter-
foring dérfor att transportinfrastrukturen forvéantas ha en positiv 14ngsiktig
virdepaverkan pé detaljplaneomrédet.

Férhandlingarna om medfinansieringsersdttning bor begrdnsas

Som ndmnts ovan innebér forslaget i vissa avseenden avsteg fran de
ordinarie finansieringsprinciper som géller enligt PBL. Regeringen anser
darfor att det finns goda skal att begrédnsa forslaget pa sa sétt att det enbart
ar kommunens medfinansiering av statlig eller landstingskommunal trans-
portinfrastruktur som bor ligga till grund for en virdeéterforing. Framfor
allt nér det géller en kommuns finansiering av egen transportinfrastruktur
kan det uppsté problem vid grénsdragningen till 6vriga finansieringsprin-
ciper. Kravet pd att atgérderna ska vara nddvéindiga for att genomfora
detaljplanen bor behdllas nér det giller kommunernas finansiering av
egna eller andra kommuners infrastruktursatsningar. 1 forhallande till
utredningens forslag bor darfor den nya regleringen begrénsas till att
avse statliga och landstingskommunala transportinfrastruktursatsningar.
Diremot finns det inte skél for att tidsbegrinsa lagens tillimpning.

5 Krav pa riktlinjer

Regeringens forslag: Kommunen ska anta riktlinjer som anger ut-
gangspunkter och mal for exploateringsavtal och grundlédggande prin-
ciper for medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala
om séadan erséttning.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens.
Enligt utredningens forslag ska riktlinjerna ange de grundlaggande prin-
ciperna for vardeaterforing.

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker forslaget. Kungliga
Tekniska Hogskolan anser att riktlinjerna kommer att bli mycket viktiga
och att det bor dvervigas om inte dessa bor beslutas pa statlig eller
regional nivad for att garantera likabehandling. Statens fastighetsverk
tillstyrker forslaget men anser att ett villkor ska vara att berérda grann-
kommuner tillimpar enhetliga principer for virdeédterforing i samma
projekt.

Skilen for regeringens forslag: I samband med att exploateringsav-
talen reglerades infordes ett krav pa en kommun som avser att ingé
exploateringsavtal att anta riktlinjer for sddana avtal (6 kap. 39 § PBL).
Riktlinjerna ska ange utgangspunkter och mél for exploateringsavtal
och grundldggande principer for fordelning av kostnader och intékter
for genomforandet av detaljplaner samt andra forhdllanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga sadana avtal.
Lagregleringen av skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal
innebir att kommunen genom ett politiskt forankrat beslut ska ha tagit
stillning till utgdngspunkter och mal for sidana avtal. Bestimmelserna
om att anta riktlinjer dr tvingande, men riktlinjerna i sig &r enligt forar-



betena inte bindande pd annat sitt dn att kommunen naturligtvis kan
forvintas folja dem (prop. 2013/14:126 s. 303). Systemet med riktlinjer
togs fram for att skapa transparens och dkad tydlighet i forhandlingarna
mellan parterna i exploateringsavtal.

Forslaget om att ett exploateringsavtal dven far omfatta medfinansie-
ringserséttning bor &tfoljas av en skyldighet att anta riktlinjer dven for
sddan ersdttning. Det framstar som naturligt att kommunen 1 riktlinjer
anger om den kommer att forhandla om medfinansieringsersittning. En
sadan skyldighet att antingen dndra i befintliga, eller ta fram nya rikt-
linjer, sa att det tydligt framgér att kommunen har for avsikt att férhandla
om medfinansieringsersdttning bor folja av lag. Om kommunen avser
att avtala om medfinansieringserséttning, ska kommunen anta riktlinjer
som anger de grundldggande principerna for sadan erséttning.

Regeringen héller med Kungliga Tekniska Hogskolan om att riktlin-
jerna kommer att bli mycket viktiga nér det géller att skapa tydlighet
for fastighetségarna. Det &r i riktlinjerna som kommunen har mdjlighet
att t.ex. tydliggdra om det dr hela kommunen eller endast ett visst geo-
grafiskt omradde som berors. Riktlinjerna ska ange kommunens utgangs-
punkter och mal for att ingd exploateringsavtal som innefattar medfi-
nansieringsersittning. Riktlinjerna ska pa en dvergripande niva redovisa
under vilka forhallanden som kommunen avser att inga sadana avtal och
tydliggora vilken transportinfrastruktur som kan antas medfora att fastig-
heterna i det berdrda omrédet kan antas dka i vérde.

En 6verenskommelse om medfinansieringsersittning &r definitions-
massigt en del av ett exploateringsavtal. Det ankommer dérfor pa den
kommun som har for avsikt att avtala om sadan ersdttning att se dver
om &dven utgangspunkter och mal enligt géllande riktlinjer for exploate-
ringsavtal behover dndras.

Ovan berdrs frigan om den kommunalrittsliga likstillighetsprincipen
och EU:s statsstodsbestimmelser. I det sammanhanget konstateras det
att kommunen ska folja riktlinjerna och tillimpa dem enhetligt gentemot
de fastighetsidgare och byggherrar som forhandlar om exploateringsavtal.
Som Statens fastighetsverk varit inne pa kan det finnas goda skil for
flera kommuner att samordna sig nér det géller riktlinjernas utformning.
Detta giller inte minst nir angrdnsande kommuner berdrs av samma
infrastrukturprojekt. Det dr dock inte ldmpligt att dlagga kommunerna
att anvénda sig av gemensamma riktlinjer, eller att 1ata en statlig myndig-
het foreskriva om riktlinjer som kommunerna skulle vara skyldiga att
tillampa. Det &r en kommunal angeldgenhet att bade besluta om riktlinjer
och att inga exploateringsavtal.
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6 Utokad kommunal kompetens att
medfinansiera byggande av
tunnelbana och spéarvig

Regeringens forslag: Kommuner ska fi lamna bidrag till byggande
av jarnvidg, vilket avser tunnelbana och spéarvdg, som ett landsting an-
svarar for.

Om det finns sérskilda skil, far ett sddant bidrag ldmnas utan att det
finns en sddan anknytning till kommunens omrade eller dess medlem-
mar som avses i 2 kap. 1 § kommunallagen.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens. En-
ligt utredningens forslag far kommuner och landsting lamna bidrag till
byggande av vég och jarnvig som staten eller andra kommuner och lands-
ting ansvarar for. Lagédndring foreslas endast i 2 kap. 1 § lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter.

Remissinstanserna: Fastighetsdigarna och Stockholms kommun anser
att det bor fortydligas att medfinansiering endast far ske nér nytta for
den medfinansierande kommunen kan péavisas. Statskontoret tillstyrker
utredningens forslag och anser att det kan forenkla for kommunerna att
ta stdllning till investeringar i andra kommuner. Sjofartsverket anser att
kommunerna ska f4 medfinansiera 4ven hamnar som andra kommuner
ansvarar for. Trafikverket vill i ssmmanhanget att reglerna om kommunala
bidrag till vig- och jarnvéagsprojekt fortydligas i ett visst avseende.

Skilen for regeringens forslag
Den kommunala kompetensen

Den grundldggande bestimmelsen om kommunernas och landstingens
allménna kompetens finns i 2 kap. 1 § kommunallagen (1991:900). Déar
slas fast att kommuner och landsting sjdlva far ha hand om sddana ange-
lagenheter av allmént intresse som har anknytning till kommunens eller
landstingets omrade eller deras medlemmar och som inte ska handhas
enbart av staten, en annan kommun, ett annat landsting eller nagon annan.
Regleringen av kommunernas kompetens sker inte uttommande i kom-
munallagen. Av 2 kap. 4 § kommunallagen framgar att det pa vissa om-
raden finns sérskilda foreskrifter om kommunernas och landstingens be-
fogenheter. Bestimmelser som innebér att kommunernas och landsting-
ens kompetens utvidgas har pé vissa omraden samlats i lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter (befogenhetslagen). Av 2 kap. 1§
foljer att kommuner och landsting far lamna bidrag till byggande av vig
och jarnvdg som staten ansvarar for. Bestimmelsen 6verfordes fran vig-
lagstiftningen dér den funnits sedan 1905 (prop. 2008/09:21 s. 33). Be-
stimmelsen innebdr att kommuner och landsting fir medfinansiera en
vag eller jarnvidg, trots att statliga vigar och jarnvégar dr en angeldgenhet
som ska handhas av staten (jfr 2 kap. 1 § kommunallagen). Det dr sanno-
likt att kommunerna i enlighet med forslaget kommer att ha mojlighet att
bedriva forhandlingar om medfinansieringsersittning inte minst nir det
handlar om utbyggnad av tunnelbana och spérvdg. Utbyggnad av nu



ndmnda trafikslag leder till kraftigt hojda fastighetsvirden. Som utred-
ningen foreslar bor darfér kommunens mojlighet att lamna medfinansie-
ring till landstinget utokas. Eftersom forslaget nér det giller forhandling-
ar om medfinansieringserséttning begransas till att enbart omfatta statliga
och landstingskommunala infrastruktursatsningar, bor dven kompetens-
utvidgningen begridnsas pd motsvarande sitt jimfort med utredningens
forslag. Det finns darfor skél att foresld att kompetensen utvidgas till att
omfatta kommunernas medfinansiering av landstingens satsningar pa
jarnvag, vilket avser tunnelbana och sparvig.

Utredningen foreslar att kommunen ska fa 1dmna bidrag till landstingens
transportinfrastrukturprojekt under samma fSrutséttning som till statens.
Enligt utredningens beddmning ar regeln i befogenhetslagen tydligare
och lattare att tillimpa 4n lokaliseringsprincipen enligt kommunallagen
(SOU 2015:60 s. 84 f). Remissinstanserna invdnder inte mot det resone-
manget. Aven regeringen instimmer i att det ir en fordel om kommunen
far enhetliga principer att forhélla sig till niar det géller att 1dmna bidrag
till infrastrukturprojekt som antingen staten eller landstinget 4r huvudman
for. Det betyder att dven 1 kap. 2 § andra stycket befogenhetslagen anga-
ende undantag fran kravet pd kommunal anknytning justeras sa att lands-
tingens jarnvagssatsningar omfattas av den bestimmelsen. Nir det géller
kommunernas begrinsningar i friga om anknytning till kommunens om-
rade eller dess medlemmar ar det den bestimmelsen som gor det mojligt
att gora vissa undantag fran anknytningskravet (jfr prop. 2008/09:21 s.
31 och Ds 2008:11 s. 21 f.). Det bor dock inte stéllas upp nagot sérskilt
krav i lagtexten pa att kommunen ska visa pa nytta for dess medlemmar,
som Stockholms kommun och Fastighetsdgarna foreslar. Ett sadant krav
foljer redan av lokaliseringsprincipen (2 kap. 1 § kommunallagen), alter-
nativt ska kommunen ha sirskilda skil enligt den kompetensutvidgande
bestimmelsen i 1 kap. 2 § befogenhetslagen.

Nar det géller vigar som byggs av landstinget forhaller det sig annor-
lunda. Den kompetensutvidgande bestimmelsen i 2 kap. 1 § lagen om
kommunala befogenheter géller enbart allménna véigar (prop. 2009/10:126
s. 94). Den bor ses mot bakgrund av bestimmelsen i 2 kap. 1 § kommu-
nallagen och forbudet mot att handha uppgifter som enbart ska handhas
av staten eller annan. Landstinget kan enligt 5 § viglagen (1971:948) inte
vara huvudman for allmén vig, men kan didremot bygga en enskild vig.
Detta dr inte en uppgift som enbart ska handhas av staten eller annan.
Kommunens mdjligheter att bidra till byggandet av sddan vig fér i stéllet
provas mot den allménna kompetensen enligt kommunallagen.

Frdgan om kommunala bidrag till hamnar, liksom Trafikverkets frage-
stallning om fortydliganden, far beredas i ett annat sammanhang.
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7 Vissa kommunala redovisningsfrigor

Regeringens bedomning: Samma redovisningsprinciper bor gilla nér
kommunen ldmnar bidrag till ett landstings investering i transportin-
frastruktur som nér kommunen ldmnar bidrag till en statlig investering
i transportinfrastruktur.

Utredningens bedémning: Utredningen uppmérksammar inte fragan.

Remissinstanserna: Skdne lins landsting ifrdgasitter om olika princi-
per ska gélla inom redovisningen for nér bidrag lamnas till staten eller till
ett landsting for investeringar i transportinfrastruktur.

Skilen for regeringens bedémning: Som anfors ovan fir kommunen
forhandla om medfinansieringsersittning under forutsittning att den
infrastruktur som kommunen medfinansierar medfor att fastigheten kan
antas Oka i virde. Det betyder att forhandlingarna ska avse ett specifikt
infrastrukturprojekt, det maste finnas ett samband mellan tillkomst av
infrastrukturen och virdepéverkan. Medfinansieringsersittningen bor
redovisas separat frin andra ataganden i exploateringsavtalet. Det betyder
ocksa att en kommun som forhandlar om medfinansieringserséttning for
flera infrastrukturprojekt ska separera projekten fran varandra. Det 4r inte
tillrdckligt att kommunen réknar pa sin totala medfinansieringskostnad
och forhandlar om erséttning fran exploatdrskollektivet, utan varje for-
handling méste avse ett konkret projekt som kommunen medfinansierar.
Vidare bor det poédngteras att medfinansieringsersittning definitions-
madssigt dr ersittning for en del av en kommuns kostnad eller utgift. Det
kommer alltsé inte att vara mojligt att forhandla om hogre erséttning fran
exploatdrerna dn vad kommunen i sin tur ldmnar i bidrag.

I sammanhanget pekar Skdne lins landsting pa vissa kommunala redo-
visningsprinciper. Enligt bokforingsmissiga grunder ska bidrag till en
annan huvudmans investering kostnadsforas i sin helhet nir den ekono-
miska héndelsen dger rum, t.ex. nir ett avtal ingas (se Ds 2008:11 s. 32 f.
och prop. 2008/09:228 s. 8). Fragan om huruvida detta var en dndamals-
enlig redovisningsprincip diskuterades i samband med befogenhetslagens
tillkomst och ledde till att en ny bestimmelse infordes 1 5 kap. 7 § lagen
(1997:614) om kommunal redovisning (prop. 2008/09:228, bet. 2009/10:
FiU15, rskr. 2009/10:58). Enligt den bestimmelsen ges kommunen och
landstinget en mojlighet att redovisa bidrag till viss infrastruktur antingen
i balansrdkningen eller som en kostnad i resultatrakningen. Skane lins
landsting menar att nuvarande undantag kan diskuteras ur ett strikt redo-
visningsperspektiv, men ifragasitter om det finns ndgon saklig skillnad
mot att bidrag ldmnas till annan kommun eller landsting. Regeringen
konstaterar att det redovisningstekniskt inte finns nadgon saklig skillnad
mellan om kommunen l&dmnar bidrag till staten eller till ett landsting for
infrastrukturinvesteringar. Samma principer bor gélla. Som bestdmmel-
sen numera dr utformad hdnvisar den emellertid tillbaka till bidrag som
avses 1 2 kap. 1 § lagen om kommunala befogenheter. Med det tilldgg
som regeringen hér foreslar i den paragrafen kommer alltsd hanvisningen
att ticka in dven medfinansiering som lamnas till ett landstings byggande
av jarnvag. Fragan om det ar lampligt att 14ta det nu nimnda undantaget



fran principen om bokforingsméssiga grunder kvarsta far hanteras i ett
annat sammanhang.

8 Ikrafttradande

| Regeringens forslag: Lagéndringarna ska tréda i kraft den 1 april 2017.

Utredningens forslag: Andringarna trider i kraft den 1 januari 2016.

Skilen for regeringens forslag: Regeringen anser att lagéindringarna
bor trdda i kraft den 1 april 2017. Nagra dvergéngsbestimmelser behovs
inte.

9 Konsekvenser

For att gora det mdjligt att aterfora delar av den virdedkning som uppstar
till f6ljd av infrastrukturinvesteringar till samhéllet foreslds att kommu-
ner som medfinansierar investeringen inom ramen for exploateringsavtal
vid detaljplaneldggning ska fa fora férhandlingar om medfinansieringser-
sattning med exploatdrerna av de fastigheter som dkar i virde.

9.1 Konsekvenser for staten

Forslaget medfor inte 6kade kostnader for staten. Den statliga lantmateri-
myndigheten, Lantmaéteriet, har till uppgift att ge kommunerna rdd om
tillampningen av de aktuella plangenomférandebestimmelserna (5 kap.
15 § och 6 kap. 4042 §§ PBL). Beroende pa i vilken utstrickning med-
finansieringserséttning kan komma att tillimpas, kommer radgivnings-
uppgiften att utokas, vilket for Lantméteriet bedoms kunna finansieras
inom ram.

9.2 Konsekvenser for kommuner

Forslaget innebér, vid sidan av overlatelse av kommunédgd mark, ett ytter-
ligare verktyg for kommunerna att till samhéllet aterfora vardedkningar
som uppstar pa grund av statens eller ett landstings investering i transport-
infrastruktur. For att f& forhandla om medfinansieringsersittning ska
kommunen forst anta riktlinjer om utgangspunkter, mal och grundldggande
principer for exploateringsavtal eller gora tilligg om sadan erséttning i
tidigare antagna riktlinjer. Eventuell kostnad for att ta fram riktlinjer, lik-
som utdkad radgivningsuppgift for kommuner med lokala lantméteri-
myndigheter, forutsitts bli marginell.

Att forslaget innebér att ersdttningens storlek blir en forhandlingsfréga
inom ramen for vad kommunen medfinansierat den aktuella infrastruktur-
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investeringen med gor att kommunen och exploatdren kan undvika kom-
plicerade och kostnadskrdvande fastighetsvédrderingar av den enskilda
fastigheten i samband med forhandling. I stillet utgor ersittningen en av
flera poster i vardera partens kalkyl for exploateringen.

Den foreslagna utvidgningen av lagen om kommunala befogenheter
innebdr att kommunerna ges en mojlighet att medfinansiera landstingets
satsningar pé jarnvég, vilket innefattar tunnelbana och sparvig, pa samma
sdtt som kommunerna i dag har mdjlighet att medfinansiera vissa statliga
infrastrukturanldggningar.

Kravet pé att ta fram riktlinjer for medfinansieringserséttning innebér
ett nytt aliggande for kommuner vid forhandlandet av exploateringsavtal.
Mot bakgrund av att det &r frivilligt for kommuner att forhandla om med-
finansieringsersdttning och att denna ersittning ar en del i finansiering av
den likaledes frivilliga mojligheten till medfinansiering beddms den fore-
slagna regleringen i denna del inte innebira nagot ingrepp i den kommunala
sjélvstyrelsen.

9.3 Konsekvenser for foretag

Forslaget beror de foretag som utvecklar och exploaterar fastigheter for
bostadsdndamal eller andra &ndamél i den utstrickning som kommunerna
véljer att tillimpa de dndrade bestimmelserna for exploateringsavtal.
Medfinansieringsersittning blir en kostnadspost i foretagens kalkyl for
respektive exploatering. Frivilliga avtal kommer till stind om béada parter
ser fordelar. Forslaget utgér fran att bada parter tjdnar pa att avtalet ingés,
dér en 6kad produktionskostnad végs upp av att den tillgéinglighetsokning
som infrastrukturinvesteringen innebdr medfor realiserbara nyttor for
exploatorer genom att mojliggdra en exploatering som annars inte kunnat
goras, exempelvis en hdgre exploateringsgrad. Forslaget bedoms darfor
ocksa leda till att fler, inte farre bostdder kommer att byggas.

Genom att kommunen ska anta riktlinjer om den avser att forhandla om
medfinansieringsersittning okar transparensen och forutsdgbarheten for
foretagen. Regleringen innebér att vissa av de fragor som diskuteras mellan
kommun och exploatér ges en tydligare form inom systemet med exploa-
teringsavtal. Likabehandling av foretag av olika storlek, eller med inrikt-
ning pé bostads- respektive hyresritt, dr frdgor som behdver hanteras av
kommunerna.

9.4 Konsekvenser for privatpersoner

Enskilda personer som dger mark beddms inte realisera 6kade fastighets-
véarden pa annat sdtt &n genom forséljning till ndgot exploaterings- eller
byggforetag och berdrs darfor inte direkt av forslaget. Forst i den mén
man kan hérleda fordndringar i prisnivan for ramark till forekomsten av
kommunala riktlinjer om medfinansieringserséttning kan forslaget sdgas
ha paverkan pé enskilda personer. Indirekt bedoms enskilda ha fordelar
av forslaget i form av tillgdnglighetskningar och 6kat bostadsbyggande.



10 Forfattningskommentar

10.1 Forslaget till lag om dndring i1 lagen (2009:47)
om vissa kommunala befogenheter

1 kap. Inledande bestimmelser
Undantag fran kravet pA kommunal anknytning

2§ Det krav pa anknytning till kommunens eller landstingets omrade eller dess
medlemmar som avses i 2 kap. 1 § kommunallagen (1991:900) géller inte vid
tillimpning av foljande bestimmelser i denna lag:

— 2 kap. 3 § om medfinansiering av vissa projekt,

— 2 kap. 4 § om bistand till utléndska studerande,

— 2 kap. 10 § om kompensation till enskilda inom socialtjansten,

— 3 kap. 2 § om sjuktransporter,

— 3 kap. 3 § om kollektivtrafik,

— 3 kap. 7 § om samhéllsorientering,

—4 kap. 1 § om turism, och

— 5 kap. om tjansteexport och internationellt bistdnd.

Vid tillimpningen av 2 kap. 1 § om bidrag till byggande av védg och jarnvig
som staten ansvarar for, till byggande av jdrnvdg som ett landsting ansvarar for
och till anldggande av statlig farled krévs sérskilda skél for undantag fran kravet
pa anknytning.

Paragrafen, som i fraga om kommuners och landstings kompetens att
lamna bidrag till viss transportinfrastruktur innehaller undantag fran krav
pa anknytning till kommunens eller landstingets omrade, har @ndrats i
andra stycket. Overvigandena finns i avsnitt 6.

Av tilldgget i andra stycket foljer att undantag i forhéllande till 2 kap.
1 § kommunallagen (1991:900) far goras &ven ndr en kommun ldmnar
bidrag till ett landstings byggande av jarnvédg (jfr 2 kap. 1 § denna lag).
For den narmare innebérden av uttrycket byggande av jarnvdg hinvisas
till forfattningskommentaren till 2 kap. 1 §. Nu aktuellt undantag fran
lokaliseringsprincipen fér goras nér det finns sirskilda skél pa samma
sdtt som nir bidrag ldmnas till staten. For végledning ndr det géller vad
som kan utgora sérskilda skél, se prop. 2008/09:21 s. 93.

I frdga om bidrag till byggande av statlig vdg och jarnvdg har bestdm-
melsen endast dndrats sprakligt. Nagon dndring i sak &r inte avsedd.

2 kap. Riitt att limna olika former av bidrag, bistind och stod

1§ Kommuner och landsting far lamna bidrag till byggande av vig och jarnvig
som staten ansvarar for. Bidrag far 4ven ldmnas till anldggande av allmén farled
som staten ansvarar for. Kommuner far dven ldmna bidrag till byggande av jdrn-
vig som ett landsting ansvarar for.

Vad som avses med byggande av vdg och jiarnvdg framgar av viglagen
(1971:948) respektive lagen (1995:1649) om byggande av jarnvig. Med anldg-
gande av farled avses i denna lag att anldgga en ny farled och att i farled gora
fysiska ingrepp som utgér forbattringar av den ursprungliga anlaggningen.

Paragrafen, som anger ramar for kommuners och landstings kompetens
att ldmna bidrag till viss transportinfrastruktur, har utvidgats i friga om
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kommunernas kompetens att bidra till ett landstings byggande av tunnel-
bana och spérvig. Overviigandena finns i avsnitt 6.

Av den nya tredje meningen i forsta stycket foljer att en kommun far
lamna bidrag dven till byggande av jarnvdg som landstinget &r huvudman
for. I paragrafens andra stycke anges bl.a. att vad som avses med byggande
av jarnvig framgar av lagen (1995:1649) om byggande av jarnvig. Av
1 kap. 2 § forsta stycket i den lagen framgér att med byggande av jarnvig
avses att anldgga en ny jarnvdg och att bygga om en jarnviag. Av 1 kap.
1 § andra stycket samma lag framgér vidare att vad som foreskrivs om
jarnvig ocksa tillimpas pa tunnelbana och sparvdg. Uttrycket byggande
av jarnvig i den hér aktuella paragrafen innefattar sdledes byggande av
tunnelbana och sparvag.

10.2  Forslaget till lag om adndring i plan- och
bygglagen (2010:900)

1 kap. Syfte, innehall och definitioner

4§ Idenna lag avses med

allmdn plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat omrade som enligt
en detaljplan dr avsett for ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omrade med ett eller flera byggnadsverk,

bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestar av andra an-
laggningar &n byggnader,

byggherre: den som for egen rikning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viggar
och som &r varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller ar
varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt dr avsedd att vara konstruerad sa
att méanniskor kan uppehélla sig i den,

byggnadsndimnden: den eller de ndmnder som fullgdr kommunens
uppgifter enligt denna lag,

byggnadsverk: en byggnad eller annan anldggning,

byggprodukt: en produkt som &r avsedd att stadigvarande inga
i ett byggnadsverk,

exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om medfi-
nansieringsersdttning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighets-
dgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur,

genomforandetiden: den tid for genomférandet av en detaljplan som ska be-
stimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,

kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats eller
vattenomrade,

markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger bygg-
herren ensamritt att under en begrédnsad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om Gverlételse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomréade for bebyggande,

medfinansieringsersdttning: ersdttning som en byggherre eller en fastighets-
dgare i samband med genomforande av en detaljplan dtar sig att betala for en
del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jdrnvig
som staten eller ett landsting ansvarar for,

miljondmnden: den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgifter pa
milj6- och hilsoskyddsomradet,




nybyggnad: uppforande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare uppford
byggnad till en ny plats,

ombyggnad: dndring av en byggnad som innebir att hela byggnaden eller en
betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas,

omgivningsbuller: buller fran flygplatser, industriell verksamhet, spértrafik och
végar,

planldggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en &versiktsplan, en detalj-
plan eller omradesbestaimmelser,

sammanhdllen bebyggelse: bebyggelse pa tomter som grénsar till varandra eller
skiljs at endast av en vég, gata eller parkmark,

tillbyggnad: dndring av en byggnad som innebér en 6kning av byggnadens vo-
lym,

tomt: ett omrade som inte &r en allmén plats men som omfattar mark avsedd
for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggna-
derna och behovs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett dndamal,

underhdll: en eller flera atgérder som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstdlla
en byggnads konstruktion, funktion, anvéindningssétt, utseende eller kulturhisto-
riska varde, och

dndring av en byggnad: en eller flera atgérder som @ndrar en byggnads kon-
struktion, funktion, anviandningssétt, utseende eller kulturhistoriska vérde.

Paragrafen, som innehdller definitioner av uttryck som anvinds i lagen,
har dndrats genom att en definition av medfinansieringsersdttning har in-
forts. Vidare har definitionen av exploateringsavtal éndrats. Overvigandena
finns i avsnitt 4.

I definitionen av exploateringsavtal har lagts till att ett sddant avtal kan
omfatta medfinansieringsersattning. Detta géller 4&ven om den infrastruktur
som kommunen lamnar bidrag till inte dr nddvindig for att detaljplanen
ska kunna genomf6ras (jfr prop. 2013/14:126 s. 288).

Med medfinansieringsersdttning avses ersittning som en byggherre eller
en fastighetsdgare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig
att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av
en viss vag eller jirnvdg som staten eller ett landsting ansvarar for. Med
byggande av en viss vig eller jarnvdg som staten eller ett landsting an-
svarar for avses samma sak som nér det giller kommunens mdjligheter
att lamna bidrag enligt 2 kap. 1 § lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter (se forfattningskommentaren till den paragrafen ovan), med
tilldgget att medfinansieringsersittning dven far avse bidrag till vdg som
ett landsting ansvarar for. I den utstrackning kommunen med stod av den
allménna kompetensen kan bidra till byggande av enskild vig som lands-
tinget ansvarar for far alltsi medfinansieringsersittning avse kommunens
kostnad for detta.

Ytterligare ramar for kommunens mdjligheter att forhandla om medfi-
nansieringserséttning foljer av 6 kap. 40 § PBL.

6 kap. Genomforandet av detaljplaner

39§ Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta rikt-
linjer som anger utgangspunkter och mél for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundldggande principer for

1. fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersdttning, om kommunen avser att avtala om sddan ersdtt-
ning, och
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3. andra forhallanden som har betydelse for beddomningen av konsekvenserna
av att inga exploateringsavtal.

I paragrafen stélls krav pa kommunen att anta riktlinjer for exploaterings-
avtal innan den ingéar sadana avtal. Bestimmelsen tillkom i samband med
att regleringen av exploateringsavtal infordes (prop. 2013/14:126). 1 para-
grafen, som &ndrats redaktionellt, har en hédnvisning till medfinansierings-
ersittning inforts. Overviigandena finns i avsnitt 5.

Till f6]jd av att exploateringsavtal, genom &ndringarna i 1 kap. 4 §, kan
omfatta medfinansieringsersittning kan det bli aktuellt f6r kommunen att
se over sina riktlinjer nér det géller utgdngspunkter och mél for exploate-
ringsavtal, om kommunen avser att avtala om medfinansieringsersatt-
ning. Av tilligget i andra punkten foljer att riktlinjerna i s& fall dven ska
ange grundldggande principer for medfinansieringsersittning.

Regleringen innebir att kommunen ska ta fram nya eller dndra i befintliga
riktlinjer innan ett bindande avtal om medfinansieringsersittning kan ingés.
Riktlinjerna ska pa oversiktlig niva ange under vilka forhallanden som
kommunen avser att inkludera medfinansieringserséttning i ett exploate-
ringsavtal. Det ska av riktlinjerna framga bl.a. vilket geografiskt omrade
som kommer att omfattas av forhandlingar om medfinansieringsersittning
om det detaljplaneldggs. Det ska ocksé framgé vilken transportinfrastruktur
som kan antas 0ka fastighetsvirdet inom angivet omrade.

For végledning i 6vrigt nér det giller skyldigheten for kommunen att anta
riktlinjer, se prop. 2013/14:126 s. 302 f.

40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastig-
hetsdgare att vidta eller finansiera atgérder for anldggande av gator, vdgar och
andra allménna platser och av anldggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
andra Atgirder. Atgirderna ska vara nédviindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under forutsctt-
ning att den vdg eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att den fastighet
eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas dka i virde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska std i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.

I paragrafen, som reglerar vad ett exploateringsavtal far avse, har dnd-
ringar forts in i andra stycket. Vad som anges i det nya tredje stycket har
i sak gillt i forhallande till vad som nu utgor forsta stycket. Overviigan-
dena finns i avsnitt 4.

Av andra stycket framgér att ett exploateringsavtal far omfatta medfi-
nansieringserséttning, under forutsittning att den vég eller jarnvdg som
kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas oka i viarde. Medfinansieringsersatt-
ning definieras i 1 kap. 4 § som erséttning som en byggherre eller en
fastighetségare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig att
betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en
viss vig eller jirnvdg som staten eller ett landsting ansvarar for. Avtal
om medfinansieringsersittning far ingds dven nér den infrastruktur som
kommunen bidrar till inte dr nédvéndig for att detaljplanen ska kunna
genomforas (jfr forsta stycket).



For att ett exploateringsavtal ska fa omfatta medfinansieringsersittning
kréavs att kommunen har eller kommer att limna medfinansiering, att den
medfinansierade transportinfrastrukturen medfor att fastighet som omfattas
av detaljplanen kan antas oka i virde och att kommunen har tagit fram
riktlinjer i enlighet med 39 §.

Det dr kommunens kostnad for bidrag till den vég eller jarnvdg som
medfor att fastighet som omfattas av detaljplanen kan antas dka i vérde
som utgdr grund for forhandlingen. Bestimmelsen ger darfor inte utrymme
for att forhandla om ersdttning for att ticka kommunens kostnader f6r med-
finansiering av annan transportinfrastruktur. Medfinansieringsersittning
som kommunen férhandlat fram far sdledes inte Gverstiga den kostnad
som kommunen har for bidraget till infrastrukturen i fraga.

Det krdvs inte ndgon viss niva av virdeokning for att ett exploaterings-
avtal ska fd omfatta medfinansieringserséttning. Hur hog medfinansierings-
erséittning som byggherren eller fastighetsdgaren behdver ata sig att betala
ar en forhandlingsfréga.

Av tredje stycket, en sedan tidigare befintlig bestimmelse som nu place-
rats 1 eget stycke och dndrats redaktionellt, framgér att byggherrens eller
fastighetsigarens atagande ska sté i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen. Det betyder att exploateringsavtalet som helhet ska vara skaligt for
fastighetsdgaren eller byggherren, dvs. dven i friga om medfinansierings-
erséttning (jfr prop. 2013/14:126 s. 303).

42 § Ett exploateringsavtal fr inte avse erséttning for atgdrder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall 4n nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersdttning.

Paragrafen har dndrats med anledning av att exploateringsavtal med stod
av 40 § kan omfatta medfinansieringsersittning. Overvigandena finns i
avsnitt 4.

Som huvudregel giller att ett exploateringsavtal inte far avse ersittning
for atgérder som har vidtagits fore avtalets ingdende. Tilldgget i paragrafen
gor det mojligt att ingd ett exploateringsavtal som omfattar medfinansie-
ringsersittning dven efter att den transportinfrastruktur som kommunen
lamnar bidrag till har kommit pa plats. Sé lédnge riktlinjer for exploaterings-
avtal som omfattar medfinansieringserséttning enligt 39 § géller, kan avtal
om sadan erséttning ingés.
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Sammanfattning av Delrapport fran Sverige-
forhandlingen — Ett forfattningsforslag om
vardedterforing (SOU 2015:60)

Uppdraget

Sverigeforhandlingen har for perioden 2014 till 2017 i uppdrag att for-
handla om en finansiering av hoghastighetsjarnvdg mellan Stockholm och
Goteborg/Malmo samt om atgarder som forbéttrar tillgédngligheten och
kapaciteten i transportsystemet och leder till ett 6kat bostadsbyggande i
storstadsregionerna. Syftet med forhandlingen ar att dels mojliggora ett
snabbt genomforande av hoghastighetsjarnvigar pa ett sitt som maxime-
rar deras samhéllsekonomiska 16nsamhet, dels identifiera kostnadseffek-
tiva dtgirder som leder till en forbéttrad tillgénglighet och ett 6kat bo-
stadsbyggande i1 framfor allt storstiderna med fokus pa resurseffektivitet,
hallbarhet och fortdtning. Forhandlingen har ocksé i uppdrag att titta pa
en mojlig utbyggnad av jarnvédgen i norr och ingé 6verenskommelser for
att frimja cykling.

Sverigeforhandlingen har dven i uppdrag att foresla lagdndringar om sa
kallad vérdeaterforing. Offentliga investeringar i transportinfrastruktur
bidrar ofta till att fastigheter 6kar i virde. Det finns darfor enligt direkti-
ven argument for att lata de fastighetsdgare som gynnas av en offentlig
investering aterfora delar av detta virde till samhaéllet, sa kallad vérde-
aterforing.

Virdeaterforing kan exempelvis dstadkommas genom exploateringsav-
tal som fordelar ataganden och kostnader mellan en kommun och en
exploator eller fastighetsdgare i samband med att kommunala detaljpla-
ner antas. Vardeéterforing genom exploateringsavtal kan ge incitament
till aktorerna att finna nyttomaximerande och kostnadssdankande 16sning-
ar for infrastruktur och exploatering. I de ramar vara direktiv sétter ska
medel fran vardeaterforing anvidndas for att finansiera den infrastruktur
som ger fastighetsvdrdesokningen, direkt via kommunala infrastrukturin-
vesteringar eller indirekt via kommunal medfinansiering av statlig infra-
struktur. Vart uppdrag, som presenteras i denna delrapport, ar att foresla
lagéndringar som tydliggor hur fastighetsvirdedkning kan ligga till grund
for kostnadsdelning i samband med exploateringsavtal.

Forslaget ska ta hdnsyn till befintlig lagstiftning som paverkar mojlig-
heterna att 1ata en fastighetsvardeokning ligga till grund for kostnadsdel-
ning, som kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter. Om vi anser det behovligt ska vi foresla dnd-
ringar i dessa lagar.

Virdeaterforing

Internationellt ar vérdeaterforing i olika former vanliga. Instrumenten
varierar utifrdn hur landets samhéllsplanering ar organiserad och regle-
rad, dess skattesystem med mera. I Sverige sker aterforing av virdeok-
ningar for fastigheter genom skatter och avgifter, avtal, forsiljning eller
upplatelse av offentligt dgda fastigheter, inlésen av mark, myndighetsbe-
slut eller expropriation. Varde6kningarna kan ha orsakats av en rad olika



faktorer och alltsa inte endast av transportinfrastruktur. De uttalade syf-
tena bakom regelverken for de ovan angivna verktygen &r olika. Gemen-
samt for dessa regelverk ér att de i praktiken medfor vardeaterforing.

Det finns tre verktyg som har i syfte att aterfora varden som har upp-
statt pd grund av investeringar i transportinfrastruktur. Dessa &r vérde-
stegringsexpropriation (i expropriationslagen 1972:719), bestdmmelser
om gatukostnadsersittning och erséttning genom exploateringsavtal
(bada i plan- och bygglagen 2010:900).

Genom vérdestegringsexpropriation kan samhéllet expropriera en fas-
tighet for att tillgodogora sig ett okat fastighetsvdrde som uppstar till
foljd av samhdllets investeringar i byggnads- eller anldggningsatgérder.
Det kan exempelvis rora sig om transportinfrastruktur. Expropriation ar
ett for fastighetsdgare mycket ingripande verktyg. Négon expropriation
har dock aldrig skett med stod av bestimmelsen. Tanken med verktyget
ar frimst att det ska fungera som ett patryckningsmedel for att fa till
stand frivilliga avtal om vérdeéterforing. Fastighetsédgare ska ndmligen
kunna undvika expropriation, om de frivilligt ersétter samhillet for den
viardestegring som kan berdknas uppsta till foljd av det allménnas insat-
ser. Rickvidden av bestimmelsen i detta avseende ar emellertid ifraga-
satt. Dértill utgdr inte vardestegringsexpropriation ett avtalsinstrument i
forsta hand och saknar dérfor tydlighet i avtalshdanseende.

Det andra verktyget ar gatukostnadsersittning som en kommun far be-
sluta om for att ticka kostnader for kommunala gator, vigar och andra
allminna platser. Endast ett begrdnsat antal kommuner utnyttjar mojlig-
heten att fatta beslut om gatukostnadsersittning. Skélen &r det administ-
rativa forfarandet som upplevs betungande och att regelverket inte vunnit
nagon bred acceptans bland berdrda fastighetsdgare och exploatorer. I
stillet védljer manga kommuner att férhandla om gatukostnadserséttning
inom ramen for det tredje och mest vilfungerande verktyget: exploate-
ringsavtal.

Virdeaterforing i exploateringsavtal dr emellertid villkorad av att inve-
steringen anses nodvindig for exploateringen. Det kan forekomma att
kommunal transportinfrastruktur, som medfor viardedkning for fastighet-
er, inte anses nddvindiga for genomforande av detaljplan. Nagon vérde-
aterforing avseende sddan kommunal transportinfrastruktur kan dérmed
inte ske genom exploateringsavtal. Mojligen kan gatukostnadsavgift
tillimpas for sddan transportinfrastruktur, men detta &r oklart. Statlig och
regional transportinfrastruktur omfattas inte av dagens regler for exploa-
teringsavtal.

Virdeaterforing avseende transportinfrastruktur sker dven nér fastig-
hetsdgare som ser stora nyttor med en transportinfrastrukturinvestering
véljer att ldmna ett frivilligt bidrag till investeringen for att den ska
kunna genomforas. Detta forekommer dock i begrinsad man och det
finns osékerheter i hur virdeaterforing pa detta sétt kan ske med dmsesi-
diga dtaganden.

Forslag till nytt verktyg for virdeaterforing

Virdeaterforing betridffande transportinfrastruktur forekommer séledes i
praktiken frimst genom avtal, och omges av oklara, oférutsigbara och
otillrickliga omsténdigheter. Mot bakgrund av detta och med vetskapen
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att vardedterforing kan bidra till att skapa vdrden for savil samhallet i
stort som for den enskilde fastighetsdgaren anser vi att det behdvs ett nytt
verktyg for vérdeaterforing for statlig transportinfrastruktur, regionala
kollektivtrafikanldggningar och viss kommunal transportinfrastruktur.
Med virden avser vi i det hér fallet mer medel till transportinfrastruktur,
kostnadsminimerade och nyttomaximerande 16sningar for samhéllet och
fastighetségaren. Verktyget for viardeaterforing ska avse statlig transport-
infrastruktur, regionala kollektivtrafikanldggningar och den kommunala
transportinfrastruktur som inte tacks in i dagens exploateringsavtal.

Vi ldmnar i denna delrapport forfattningsforslag om vérdeaterforing
avseende transportinfrastruktur. Forslagen innebar att en kommun och en
fastighetségare, med hjélp av ett frivilligt och forhandlingsbaserat verk-
tyg ska kunna ingd avtal om éterforing av virdedkning for fastigheter
som uppstar genom en kommuns finansiering av transportinfrastruktur.
Forslagsvis kallas verktyget for virdestegringsersittning. Overenskom-
melse om vérdestegringsersittning ska kunna ske i samband med att
exploateringsavtal upprittas. Fordelen med att ingd 6verenskommelse i
samband med exploateringsavtal och detaljplan ar att virdet av transport-
infrastrukturen for fastighetségaren péverkas av utformningen av detalj-
planen och kostnadsdelningen i exploateringsavtal. Mojligheterna till en
omsesidigt fordelaktig forhandling uppstar séledes i samband med for-
handling om exploateringsavtal.

Medel fran virdeaterforing ska anvindas for att finansiera den trans-
portinfrastruktur som ger védrde6kningen, antingen genom kommunens
egna investeringar i transportinfrastruktur eller genom kommunal medfi-
nansiering av statens eller ett landstings investeringar av transportinfra-
struktur.

Det ska framga av kommuners riktlinjer for exploateringsavtal om kom-
muner avser att anvinda sig av virdestegringsersittning for att fastighets-
dgare i god tid ska kunna forutse vilka forutsdttningar som de kommer att
métas av 1 forhandlingarna med kommunen. Sadan information ska syfta
till att skapa forutsdgbarhet.

Verktyget ska inte kunna anvéindas om kommunen anvént virdesteg-
ringsexpropriation eller gatukostnadserséttning for aktuell infrastruktur.

Vid tillimpningen av virdestegringserséttning har kommunerna att for-
halla sig till kommunallagens likstéllighetsprincip och EU:s statsstods-
regler. Dessa regler gar ut pa att behandla alla lika och att inte gynna ndgon
i forhallande till ndgon annan.

Forslag om fortydligande avseende medfinansiering

Ansvaret for byggande av véigar och jarnvégar ligger framst pa staten, men
delas mellan stat och kommuner och i vissa fall landsting. Medfinansie-
ring innebdr att kommuner, landsting eller stat ldmnar bidrag till byggan-
det av transportinfrastruktur som &r en annan aktors ansvar.

En grundregel for kommunal verksamhet ar att verksamheterna ska ha
anknytning till kommunens omrade eller till medlemmarna och handla
om atgirder som inte ska handhas enbart av staten, en annan kommun, ett
annat landsting eller ndgon annan. Denna grundregel finns i 2 kap. 1 §
kommunallagen (1991:900).



Nar det géller kommunal medfinansiering av statliga vdg- och jarnvégs-
projekt finns speciella regler i lag (2009:47) om vissa kommunala befo-
genheter (befogenhetslagen). Lagen ger kommunerna 6kade befogenhet-
er i friga om medfinansiering av statliga projekt i forhéllande till vad som
giller enligt kommunallagen. Enligt denna lag fir kommuner och lands-
ting ldmna bidrag till byggande av vdg och jarnvdg och anldggande av
allmén farled som staten ansvarar for. Ett sddant bidrag far ldmnas utan
att det finns sddan anknytning till kommunens eller landstingets omréde
som avses i 2 kap. 1 § kommunallagen, om det finns sérskilda skil. Med
sdrskilda skil avses att projektet ska ha regional nytta for ett storre om-
rade 4n varje enskild kommun. Den nya trafiklosningen méaste dven med-
fora markant forbattrade kommunikationsmdjligheter 1 omradet.

Det blir allt vanligare att kommuner och landsting gér gemensamma
transportinfrastruktursatsningar. Det kan darfor finnas skél for en kom-
mun att vilja medfinansiera kollektivtrafikanldggning som landsting an-
svarar for. Det finns ingen reglering av sddan kommunal medfinansiering
i befogenhetslagen, utan i dessa fall blir kommunallagens 2 kap. 1 § till-
lamplig. Bestimmelsen hindrar inte att en kommun engagerar sig i trans-
portinfrastruktur utanfér kommungrénserna, men kommunen maste kunna
pavisa nyttan med kostnaden for den egna kommunen och kostnaden méste
sta i proportion till nyttan. Réttspraxis visar att en kommun kan engagera
sig 1 vigbyggen utanfor de egna granserna, men framst i direkt angrénsande
omraden. Var den geografiska grinsen gar for kommuners engagemang
utanfor den egna kommunen &r oklart.

Vi foreslar att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vdg och
jérnvdg som en annan kommun eller ett annat landsting ansvarar for, under
samma forutsittningar som en kommun kan medfinansiera statliga vigar
och jarnvégar. Det innebér ett undantag fran de geografiska begrédnsningar
som foljer av 2 kap. 1 § kommunallagen. Forslaget lamnas som ett tilligg
befogenhetslagen. Forlaget dndrar inte forutsdttningarna for medfinansie-
ring 1 sak, men kommer att underldtta beddmningen om kommunen eller
landstinget inom ramen for sin kompetens far medfinansiera.

Konsekvenser och alternativa forslag

Nér det géller forslagens konsekvenser bedomer vi att vardestegringser-
sittning kan 6ka genomforandetakten for angeldgna investeringar. Vérde-
stegringserséttning i samband med exploateringsavtal kan ocksé ge inci-
tament till aktdrerna att finna nyttomaximerande och kostnadsséinkande
l6sningar for infrastruktur och exploatering. Forslaget om bestimmelser
om virdeaterforing bygger pé frivillighet och tillimpningen kommer att
styras av huruvida det gar att finna vinnande &verenskommelser. De
foretag som berdrs dr fastighetségare som vill bebygga sin fastighet och
ingér exploateringsavtal med berdérd kommun.

De samhiéllsekonomiska konsekvenserna bedoms forsiktigt positiva.
Stat, landsting och kommuner kan fa 6kade intikter, men kan inte utgé fran
att sé blir fallet. Storleken pé intékterna dr svarbedomda och kommer att
avgdras av omfattningen pd anvdndandet av virdestegringserséttning.
Erfarenheterna fran 2013-ars Stockholmsforhandling visar dock att ex-
ploateringsviarden som uppstar som en effekt av fordndrad markanvind-
ningen och investering i transportinfrastruktur kan vara stora. Med stod
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av dessa erfarenheter samt frén internationella erfarenheter bedomer vi
att medel som inkommer genom vérdestegringsersittning kommer att
kunna utgdra en begrédnsad men viktig del av samhéllets totala kostnader
for transportinfrastruktur.

Vi har som alternativ till det frivilliga system som vi forordar dven 6ver-
vigt om vardedterforing ska kunna ske tvangsvis genom myndighetsbeslut.
Vi lamnar ett alternativt forslag till ett sddant tvingande verktyg for vérde-
aterforing. Fordelar med tvangsregler &r att det blir littare for kommuner
att frimja likabehandling mellan fastighetségare eftersom kommuner inte
behover forhandla om vérdestegringserséttning, utan kan fatta beslut om
detta. En annan fordel med tvéngsregler &r att praxis kan skapas da kom-
muners beslut méste kunna 6verprévas i materiellt hinseende. Detta kan
bidra till forutsdgbarhet.

Tvéngsalternativet forutsétter dock en langt mer ingdende reglering av
verktygets utformning och forfarande dn ett frivilligt och avtalsbaserat
verktyg. Vi forordar att virdestegringserséttning ska kunna ske genom
avtal for att ett frivilligt verktyg &r mindre ingripande for fastighetsdga-
ren dn tvangsregler och ett sidant verktyg har battre forutsdttningar 4n ett
tvingande verktyg att leda till en forhandling med virdeskapande for bada
parter. Vi bedomer att ett frivilligt system har goda forutséttningar for att
motas av acceptans bland fastighetsdgare. Detta torde ge béttre forutsatt-
ningar for samarbete och dialog mellan kommun och fastighetsdgare &n
tvangsregler. Ett frivilligt verktyg skapar ocksé incitament for kommuner
att i forhandling lyssna in behov hos fastighetsdgaren pa ett sétt som inte
skulle ske med tvingande myndighetsbeslut.

Ett tvingande verktyg forutsitter att myndighetsbeslutet kan dverklagas
i materiellt hiinseende. Overklaganden av myndighetsbeslut riskerar darfor
medfora att detaljplaneprocessen fordrdjs. Ett frivilligt verktyg kan for-
droja detaljplaneprocessen eftersom det tillkommer en ny fraga att for-
handla om i samband med exploateringsavtalet, men detta bedomer vi
som marginellt eftersom den nya frdgan kommer att utgéra en bland
manga fragor som omfattas av exploateringsavtalets forhandling.

Sammanfattningsvis har vi gjort bedomningen att ett frivilligt verktyg
s& som vi forordar har bést forutsattningar att leda till ett mer effektivt
och virdeskapande samhéllsbyggande.



Utredningens forfattningsforslag

Forslag till lag om dndring i plan- och bygglagen

(2010:900)

Harigenom foreskrivs i frdga om plan- och bygglagen (2010:900) att
6 kap. 39 och 40 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

6 kap.

Om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangs-
punkter och mal for sddana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundlag-
gande principer for fordelning av
kostnader och intikter for genom-
forandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna
av att ingéd exploateringsavtal.

Ett exploateringsavtal far avse
atagande for en byggherre eller en
fastighetségare att vidta eller fi-
nansiera atgarder for anlidggande
av gator, vigar och andra allmdnna
platser och av anldggningar for
vattenforsdrjning och avlopp samt
andra Atgirder. Atgirderna ska
vara nddvéindiga for att detaljpla-
nen ska kunna genomfGras. De
atgdrder som ingar i byggherrens
eller fastighetsdgarens atagande
ska std i rimligt forhéllande till
dennes nytta av planen.

39§

Om kommunen avser att inga
exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangs-
punkter och mal for sddana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundlag-
gande principer for fordelning av
kostnader och intikter for genom-
forandet av detaljplaner och for
vdrdestegringsersdttning samt
andra forhéllanden som har bety-
delse for bedomningen av konse-
kvenserna av att ingd exploate-
ringsavtal.

40 §

Om en kommuns medfinansie-
ring av statlig eller kommunal
transportinfrastruktur eller finan-
siering av egen transportinfra-
struktur som inte anses nédvdndig
for genomforande av detaljplanen
medfor att fastighet som omfattas
av detaljplanen med skdl kan antas
6ka i vdrde, far ett exploaterings-
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avtal avse dtagande for en fastig-
hetsdgare att ersdtta hela eller del
av vdrdeokningen till kommunen
(vdrdestegringsersdttning). Virde-
stegringsersdttningen ska anvdin-
das for att finansiera den infra-
struktur som ger virdeokningen.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2016.



Forslag till lag om dndring 1 lag (2009:47) om vissa

kommunala befogenheter

Harigenom foreskrivs i friga om lag (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter att 2 kap. 1 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

2 kap.

Kommuner och landsting far
lamna bidrag till byggande av vig
och jérnvdg som staten ansvarar
for. Bidrag far dven ldmnas till
anldggande av allmén farled som
staten ansvarar for.

1§

Kommuner och landsting far
lamna bidrag till byggande av vig
och jarnvédg som staten eller andra
kommuner och landsting ansvarar
for. Bidrag far dven ldmnas till
anldggande av allmin farled som
staten ansvarar for.

Vad som avses med byggande av vég och jarnvig framgar av viglagen
(1971:948) respektive lagen (1995:1649) om byggande av jarnvdg. Med
anldggande av farled avses i denna lag att anldgga en ny farled och att i
farled gora fysiska ingrepp som utgoér forbattringar av den ursprungliga

anldggningen.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2016.
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Lagradets yttrande Bilaga 4

Utdrag ur protokoll vid sammantrdde 2016-11-01

Nérvarande: F.d. justitierddet Lennart Hamberg samt justitierdden Anita
Saldén Enérus och Svante O. Johansson.

Virdeaterforing i samband med satsningar pa transport-
infrastruktur

Enligt en lagradsremiss den 27 oktober 2016 (Naringsdepartementet) har
regeringen beslutat inhdmta Lagradets yttrande over forslag till
1. lag om dndring i lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter,
2. lag om édndring i plan- och bygglagen (2010:900).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kansliradet Jonas Manole,
bitradd av réttssakkunniga Charlotte Jansson.

Lagradet lamnar forslagen utan erinran.
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Naringsdepartementet
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantridde den 17 november 2016

Nérvarande: statsminister Lofven, ordférande, och statsrdden, Wallstrom,
Y Johansson, M Johansson, Baylan, Bucht, Hultqvist, Regnér,
Andersson, Hellmark Knutsson, Ygeman, A Johansson, Damberg,

Bah Kuhnke, Strandhill, Shekarabi, Fridolin, Wikstrém, Eriksson, Linde,
Skog, Ekstrom

Foredragande: statsrddet A Johansson

Regeringen beslutar proposition 2016/17:45 Vérdeaterforing vid sats-
ningar pa transportinfrastruktur
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