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Vardeaterféring vid satsningar pa
transportinfrastruktur

Till trafikutskottet

Trafikutskottet beslutade den 29 november 2016 att ge civilutskottet tillfalle
att senast den 26 januari 2017 yttra sig dver proposition 2016/17:45 Varde-
aterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur och de motioner som vackts
med anledning av propositionen i de delar dessa ber6r civilutskottets bered-
ningsomrade.

Civilutskottet begransar yttrandet till frigan om medfinansieringsersattning
och kommittémotionerna 2016/17:3548, 2016/17:3549, 2016/17:3550,
2016/17:3557 yrkandena 2-5 och 8-10 och 2016/17:3558 yrkandena 1 och 2
samt motion 2016/17:3552 yrkande 1.

Civilutskottet anser att trafikutskottet bor foresld att riksdagen antar
lagforslagen i berérda delar och avslar motionsforslagen.

| yttrandet finns sex avvikande meningar (M, SD, C, V, L, KD) och tva
sérskilda yttranden (SD, V).
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Utskottets Overvdaganden

Regeringens lagforslag

Propositionen

Regeringen foreslar andringar i plan- och bygglagen (2010:900) som syftar till
att gora det mojligt att pa frivillig vag till samhallet aterféra delar av den
vardedkning for fastigheter som uppstar till f6ljd av stora investeringar i tran-
sportinfrastruktur (vardeaterforing).

| propositionen Gvervager regeringen om vardeaterféringen bor genom-
foras inom eller utom ramen for exploateringsavtalen eller om vardeater-
foringen i stéllet bor ske inom ramen for ett administrativt forfarande med
tvingande myndighetsbeslut. Regeringen konstaterar att ett administrativt
system som bygger pa forvaltningsrattsliga beslut skulle krava att den faktiska
virdeokningen for fastigheten redovisas och bedéms. Det skulle ocksé
forutsatta att besluten kan 6verklagas. Regeringen bedémer mot den har bak-
grunden att ett administrativt system skulle riskera att kraftigt forsena detalj-
planernas antagande och genomforande. Regeringen foreslar darfor ett for-
handlingsbaserat forfarande.

Vardeaterforing foreslas ske pa sa satt att en kommun som medfinansierar
statlig eller landstingskommunal transportinfrastruktur i samband med genom-
forandet av en detaljplan inom ramen for ett exploateringsavtal far forhandla
med en byggherre eller fastighetsagare om att ersatta kommunen for en del av
den medfinansiering som kommunen l&mnar (medfinansieringsersattning). Ett
avtal om medfinansieringsersattning ska kunna ingés under forutsattning att
den vég eller jarnvag som kommunen bidrar till medfor att de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde. Kommunen ska anta riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for exploateringsavtal och grundlaggande
principer for medfinansieringserséttning, om kommunen avser att avtala om
sadan ersattning.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 april 2017.

Motionerna

I kommittémotion 2016/17:3548 av Emma Wallrup m.fl. (V) begars att
riksdagen ska avsla propositionen. Motionarerna anfor att forslaget kan med-
fora att investeringar med hdg samhallsnytta prioriteras bort. Forslaget kan
aven komma att skapa negativa foljdeffekter pa bostadsmarknaden genom av-
tagande bostadsbyggande och tkande boendekostnader till foljd av den med-
finansieringsersattning som ska betalas.

Aven i kommittémotion 2016/17:3549 av Jimmy Stahl och Per Klarberg
(bdda SD) yrkande 1 begars att riksdagen ska avsla propositionen.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Utskottets stallningstagande

Sveriges ekonomi utvecklas starkt, vilket bidrar till ett hallbart samhalls-
byggande. For att denna utveckling ska kunna fortsatta pa lang sikt kravs
infrastruktur som ger hdg tillgéanglighet och fler bostader som gor det mojligt
for manniskor att flytta till och inom respektive region, nagot som i sin tur
mojliggor for foretag och andra arbetsgivare att rekrytera. Infrastruktur-
satsningar av den typen genomfors oftast med staten eller ett landsting som
huvudman och kréaver att stora resurser tas i ansprak. P4 senare ar har kom-
munernas medfinansiering kommit att bli en viktig pusselbit nar det galler att
mojliggora stora resurskravande statliga infrastruktursatsningar.

Mojligheter for samhallet att aterfora vardedkningar for fastigheter finns i
dag genom skatter och avgifter, avtal, forsaljning och upplatelse av offentligt
&gda fastigheter, inlésen av mark och expropriation. Méjligheterna &r dock
begransade. Utskottet anser att det finns goda grunder for att lata privata
aktorer som gynnas av en offentlig investering aterfora delar av det 6kade
vardet till samhéllet i storre utstrackning &n vad som sker i dag. Utskottet
bedoémer darfor att en del av den vardedkning som uppstar hos exploatorer till
foljd av offentligt finansierad infrastruktur bor aterforas. Utskottet beddmer att
6kade mdjligheter till medfinansiering av infrastruktur genom att kommunen
kan foérhandla om medfinansieringserséttning med byggherrar och fastighets-
agare ocksa leder till att mark kan exploateras i stérre utstrackning. Det har i
sin tur en positiv effekt p& byggandet och bostadsmarknadens utveckling.

Syftet med forslaget ar att ge kommunerna en méjlighet att finansiera en
del av sin kostnad for bidrag till statliga och landstingskommunala infra-
strukturprojekt. En kommunal medfinansiering ska inte paverka kvalitets-
kraven vid prioritering mellan projekt. Utskottet beddmer darfor att 6kad med-
finansiering inte kan forvantas leda till att fel infrastrukturprojekt prioriteras.

Sammanfattningsvis anser civilutskottet att trafikutskottet bor foresla att
riksdagen antar regeringens lagforslag nar det galler vardeaterforing genom
medfinansieringsersattning och avsla kommittémotionerna 2016/17:3548 av
Emma Wallrup m.fl. (V) och 2016/17:3549 yrkande 1 av Jimmy Stahl och Per
Klarberg (bada SD).

Paverkan pa byggtakten

Motionen

I kommittémotion 2016/17:3550 av Jessica Rosencrantz m.fl. (M) yrkande 2
begars ett tillkannagivande om att regeringen ska vidta atgarder som saker-
stéller att lagandringarna inte leder till att byggtakten i Sverige mattas av.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Utskottets stallningstagande

Utskottet kan konstatera att kommunerna i allmanhet har ett starkt intresse av
att exploatering kommer till stdnd. Om en fastighetsdgare inom ramen for ett
exploateringsavtal atar sig att ersatta kommunen fér en del av kommunens
kostnad for medfinansiering sker detta i en situation nar bada parter tjanar pa
att infrastrukturen fardigstalls. Kommunen har knappast ndgot incitament att
lamna s hog medfinansiering att finansieringen genom t.ex. vardedterforing
skulle riskera att hindra nya exploateringar. Utbyggnaden av transportinfra-
struktur medfér manga ganger att berérda fastigheter kan exploateras i stérre
utstrackning an annars. Utbyggnaden leder ocksa till att det blir kommersiellt
mojligt att exploatera nya omraden som annars inte hade efterfragats.

Som utskottet har framhallit gor utskottet darfor bedomningen att forslaget
kan forvantas leda till dkad exploatering och paverka bostadsbyggandet
positivt. Det finns darfor inte skal for riksdagen att ta nagot initiativ i enlighet
med vad som begdrs i motionen. Motionen bor darfor avstyrkas.

Lagstiftningens framtida utformning

Motionerna

| kommittémotion 2016/17:3549 av Jimmy Stahl och Per Klarberg (bdda SD)
yrkande 2 begars ett tillkdnnagivande om att regeringen ska aterkomma till
riksdagen med ett nytt forslag som har gjorts tydligare nér det géller
frivilligheten att inga avtal om medfinansieringsersattning, avtalens utstrack-
ning och konkurrensfragor.

I kommittémotion 2016/17:3550 av Jessica Rosencrantz m.fl. (M) yrkande
1 begdrs ett tillkdnnagivande om att regeringen ska &terkomma med forslag
som sakerstaller att sma byggbolag kan hantera de risker och osékerheter som
vardedterforing innebar och att de inte missgynnas i konkurrenshanseende.

| motion 2016/17:3552 av Anders Akesson (C) yrkande 1 begars ett till-
kannagivande om att regeringen noga ska folja utvecklingen nér det géller ko-
stnader, regelkrangel och effekter av lagandringarna.

I kommittémotion 2016/17:3557 av Nina Lundstrom m.fl. (L) begérs
tillkdnnagivanden om att dven fastigheter som omfattas av aldre detaljplaner
och som genom infrastruktursatsningar ges méjlighet till 6kad exploatering
bor ingd i systemet med vardeéterféring (yrkande 2), om att arbetet med att
effektivisera planprocessen inte far paverkas av systemet med vardeaterforing
(yrkande 3), om att hyresséttningen for bostader ska kunna anpassas till den
fordyring som ett avtal om vardeaterforing innebar (yrkande 4), om att student-
bostader och sarskilda boenden ska kunna undantas fran kravet pa vardeater-
foring (yrkande 5), om att bostadsbyggandet ska samplaneras med ny
infrastruktur (yrkande 8), om att Trafikverket ska fa ett uppdrag att bidra till
samplaneringsatgarder for att bidra till okat bostadshyggande (yrkande 9) och
om att det ska inforas en sparregel for under hur lang tid vardedterforing kan
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kravas av berdrda fastighetsagare om infrastrukturen skjuts pa framtiden eller
inte byggs alls (yrkande 10).

I kommittémotion 2016/17:3558 av Robert Halef m.fl. (KD) yrkandena 1
och 2 begdrs tillkdnnagivanden om att regeringen ska aterkomma dels med
forslag till lagdndringar som erbjuder ett battre skydd for privata fastighets-
agare dels med en battre analys av konsekvenserna for enskilda. Motionarerna
anfor att vardedterforingssystemet ar otydligt utformat och att konsekvenserna
for privata fastighetsagare ar déligt utredda, vilket riskerar att medfora att
forslaget leder till att enskilda fastighetségares rattigheter urholkas.

Utskottets stallningstagande

I motionerna foreslas ett antal tillkannagivanden om lagstiftningens framtida
utformning. Utskottet har tidigare i detta yttrande stéllt sig bakom regeringens
lagforslag i berdrda delar. Utskottet har foljande kommentarer till motions-
forslagen.

Ett alternativ till ett frivilligt forhandlingsbaserat system for vérdeéter-
foring ar att utforma systemet som ett tvingande system byggt pa forvalt-
ningsrattsliga beslut. Ett sidant forfarande skulle riskera att kraftigt forsena
bade antagandet och genomférandet av detaljplaner eftersom det skulle leda
till komplicerade processer dér bl.a. den faktiska vardedkningen for fastig-
heten skulle behdva redovisas. Det skulle ocksa vara nédvandigt att tillata en
domstolsprévning av besluten. Utskottet har darfor stallt sig bakom ett
forhandlingsbaserat system.

Nar det galler konkurrensfragor kan utskottet konstatera att kommunen ska
anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for exploateringsavtal och
grundlaggande principer for medfinansieringsersattning. Eftersom det maste
kunna forutséttas att kommunerna féljer sina riktlinjer och behandlar samtliga
avtalsparter likvérdigt bor forslaget som sddant inte anses medféra nagon
snedvridning mellan stora och sma foretag som agerar pa marknaden. Enskilda
personer som &ger mark bedoms inte realisera 6kade fastighetsvarden pa annat
sitt an genom forsaljning till ndgot exploaterings- eller byggforetag, och de
berdrs darfor inte direkt av forslaget.

Utskottet beddmer att forslaget endast i marginell omfattning bér komma
att pdverka forhallandet mellan bostadsratter och hyresratter vid nya
exploateringar. For nybyggda hyresratter som paverkas av forslaget kan s.k.
presumtionshyra anvandas. Det finns alltsd méjlighet att 1ata hyran dverstiga
bruksvardeshyran pa orten.

Nar det galler frdgan om vad som hander om planerad transportinfrastruktur
inte kommer pa plats eller blir kraftigt forsenad vill utskottet framhalla att
exploateringsavtalet, &ven om det uppréttas i ndra samband med detaljplanen,
ar ett civilrattsligt avtal mellan kommunen och fastighetsdgaren eller
byggherren. Det r inte lampligt, eller ens mojligt, att reglera civilrattsliga fra-
gor i lagen eftersom omsténdigheterna kommer att variera for varje infrastruk-
tursatsning. Dessa fragor bor i stallet hanteras av parterna i forsta hand.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Mot den redovisade bakgrunden anser civilutskottet att det som anfors i
motionerna inte utgor skl att foresla nagot initiativ fran riksdagen. Utskottet
utgar fran att regeringen foljer upp och utvarderar antagen lagstiftning och vid
behov aterkommer till riksdagen. Motionerna 2016/17:3549, 2016/17:3550,
2016/17:3552 yrkande 1, 2016/17:3557 yrkandena 2-5 och 8-10 och
2016/17:3558 yrkandena 1 och 2 bor dérfor avstyrkas.

Stockholm den 24 januari 2017

Pa civilutskottets vagnar

Tuve Skanberg

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Tuve Skéanberg (KD), Johan
Lofstrand (S), Ewa Thalén Finné (M), Hillevi Larsson (S), Jessika Roswall
(M), Lars Eriksson (S), Roger Hedlund (SD), Carl-Oskar Bohlin (M), Ola
Johansson (C), Emma Hult (MP), Mikael Eskilandersson (SD), Robert
Hannah (L), Nooshi Dadgostar (V), Johanna Haraldsson (S), Shadiye Heydari
(S), Mats Green (M) och Faradj Koliev (S).



Avvikande meningar

1. Regeringens lagforslag (SD, V)

Roger Hedlund (SD), Mikael Eskilandersson (SD) och Nooshi
Dadgostar (V) anfor:

Vi anser att riksdagen bor avsla propositionen. Enligt var mening bor trafik-
utskottet med bifall till kommittémotionerna 2016/17:3548 av Emma Wallrup
m.fl. (V) och 2016/17:3549 av Jimmy Stahl och Per Klarberg (bada SD)
yrkande 1 avstyrka propositionen. | vara partiers sarskilda yttranden utvecklar
vi nédrmare skélen for detta.

2. Paverkan pa byggtakten (M, C, L, KD)

Tuve Skanberg (KD), Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M),
Carl-Oskar Bohlin (M), Ola Johansson (C), Robert Hannah (L) och Mats
Green (M) anfor:

Bostadsbristen ar en av Sveriges stora samhallsutmaningar. En langvarig
bostadsbrist har utvecklats till en akut bostadskris. Alliansregeringens arbete
pa omradet var inriktat pa att genomféra regelférenklingar och skapa lang-
siktigt hallbara spelregler for en bostadsmarknad i balans dér bostadskonsu-
menternas efterfragan blir styrande.

En atgard av alliansregeringen var att vi gjorde andringar i plan- och
bygglagen som innebar att exploateringsavtalen lagreglerades. Harigenom
gavs kommuner, fastighetsagare och byggherrar mer d&ndamalsenliga redskap
for att pé ett effektivt och forutsebart satt reglera forhallandet mellan sig. En
forutsattning nér det géller exploateringsavtalen &r att en byggherre eller en
fastighetsdgare endast ska bekosta anlédggningar i den utstrdckning som det
kan anses vara skaligt med hansyn till den nytta som exploatdren kan véntas
fa av planens genomforande. Det &r av storsta vikt att systemet med varde-
aterforing vid satsningar pa transportinfrastruktur inte leder till att med-
finansieringsersattning begars pa ett satt som medfor att exploateringar inte
langre kommer till stdnd i samma omfattning och att byggtakten mattas av.
Det ankommer pa regeringen att vidta nddvandiga atgarder. Vi anser darfor att
trafikutskottet bor tillstyrka motion 2016/17:3550 yrkande 2.

3. Lagstiftningens framtida utformning (M)

Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M), Carl-Oskar Bohlin (M) och
Mats Green (M) anfor:

Vi vill peka pé att flera remissinstanser har framfort kritik mot delar av
forslagen och exempelvis papekat att sma byggféretag kan fa det svarare att
hantera de risker och osakerheter som forslaget om vardeaterféring kan ge
upphov till, vilket riskerar att snedvrida konkurrensen inom byggbranschen.
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AVVIKANDE MENINGAR

Det finns manga fragetecken kring hur forslagen till avtal om vardeéterforing
ska utformas, hur vérdedkningens storlek ska berdknas och om det &r lampligt
att alagga byggbolagen en avgift innan nyttan realiseras. Vi anser att reger-
ingen bor ta den hér kritiken pa allvar och att det darfor finns anledning for
regeringen att aterkomma till riksdagen med forslag pad hur ovannamnda
farhdgor ska motverkas. Detta innebar att vi anser att trafikutskottet bor
tillstyrka motion 2016/17:3550 yrkande 1. Ovriga motioner bor avstyrkas av
trafikutskottet.

4. Lagstiftningens framtida utformning (C)

Ola Johansson (C) anfor:

Jag stéller mig positiv till att 6ka mojligheterna for kommunerna att ingé avtal
om vardedterforing genom medfinansieringsersattning. Det finns dock alltid
en risk att sddana avtal blir krangligare och mer svaréverskadliga an vad som
var avsett och att lagstiftningen darmed kan komma att motverka sitt syfte.
Regeringen bor darfor noga félja utvecklingen kring kostnader, regelkrangel
och effekter av lagéndringarna. Trafikutskottet bér darfor tillstyrka motion
2016/17:3552 yrkande 1, och dvriga motioner bor avstyrkas av trafikutskottet.

5. Lagstiftningens framtida utformning (L)

Robert Hannah (L) anfor:

Jag anser att det finns en risk for att systemet med vardedterforing forlanger
planprocesserna eftersom forhandlingar om medfinansieringserséttning kan
dra ut pa tiden. Det vore en olycklig utveckling eftersom effektiviseringen av
planprocesser méste fortsitta. Jag menar ocksé att dven fastigheter som inte
omfattas av detaljplanen men anda drar nytta av infrastrukturinvesteringar bor
ingd i systemet med vérdeéterforing. Vidare anser jag att det bor vara mojligt
att anpassa hyressattningen i bostader som kommer till stdnd efter ett avtal om
vardeaterforing och att undanta studentbostader och sarskilda boenden fran
kravet pa vardeaterforing. Det bor ocksa inforas en sparregel som medfor att
fastighetsdgaren inte behover betala medfinansieringsersattning om det
planerade infrastrukturprojektet drar ut pé tiden eller inte blir av. Trafikverket
bor ges ett uppdrag att bidra till samplaneringsatgarder for 6kat bostadsbyg-
gande. Det ar regeringens uppgift att vidta nodvandiga atgarder for att astad-
komma detta. Jag anser darfor att trafikutskottet bor tillstyrka motion
2016/17:3557 yrkandena 2-5 och 8-10 samt avstyrka 6vriga motionsyrkan-
den.

6. Lagstiftningens framtida utformning (KD)
Tuve Skanberg (KD) anfor:

Jag anser att det &r angel&get att mojliggora en 6kad medfinansiering vid stora
infrastrukturprojekt Det &r en bra princip att den som tjanar pengar pa en
investering ocksa ar med och betalar for den. Det &r dock angelaget att den nya
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lagstiftningen inte far samma negativa effekter pa privat fastighetsagande som
fastighetsskatten hade. Enligt min mening &r konsekvensanalysen nar det
galler hur forslaget paverkar privata fastighetsagare otillracklig. Regeringen
bor aterkomma med ett tydligare underlag dar konsekvenserna for privata
fastighetsdgare har utretts mer grundligt. Jag anser darfor att trafikutskottet bor
tillstyrka motion 2016/17:3558 yrkandena 1 och 2 och avstyrka 6vriga
motionsyrkanden.
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Sérskilda yttranden

1. Regeringens lagforslag (SD)
Roger Hedlund (SD) och Mikael Eskilandersson (SD) anfor:

Vi instdmmer i de 6vergripande sk&l som regeringen anfor for forslaget. Det
ar positivt att vardeéterféring majliggors eftersom det kan leda till storre
marknadseffektivitet, till att ratt projekt i hogre utstrédckning prioriteras och till
att den som tjanar pa skattebetalda investeringar aterfor delar av vinsten. Vi
har dock synpunkter pa forslagets utformning. Vi tycker att forslaget ar
otydligt nar det galler frivilligheten att inga avtal, avtalens utstrackning och
konkurrensfragor. Vi anser darfor att regeringen bér omarbeta propositionen i
syfte att klargora dessa fragor innan riksdagen kan fatta beslut i fragan.

2. Regeringens lagforslag (V)

Nooshi Dadgostar (V) anfor:

Jag anser att det finns en risk att forslaget kan medfora att investeringar med
begransad samhallsnytta prioriteras fore objekt som i hogre grad &r
kostnadseffektiva nar det galler demokratiskt beslutade nationella malsatt-
ningar. Vardeaterforingen kan komma att skapa negativa foljdeffekter pa
bostadsmarknaden. Det finns risk for att bostadsbyggandet avtar, sérskilt nar
det galler hyresratter. Hyrorna kan ocksa forvintas stiga till foljd av att
fastighetsdgare i hogre utstrackning betalar medfinansieringserséttning. For-
slaget kan darfor komma att drabba dem som efterfragar ett kostnadsvanligt
boende i hyresratt och kan antas bidra till en &nnu mer segregerad bostads-
marknad.

Tryck: Elanders, Vallingby 2017
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