Medfinansieringsersattning

- kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Sabina Mehmedovic



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Copyright © Sabina Mehmedovic, 2021

Fastighetsvetenskap, Institutionen for Teknik och samhille
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00

ISRN LUTVDG/TVLM 21/5488SE

Tryckort: Lund



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv




Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Medfinansieringsersattning — kommunens
respektive exploatdorens perspektiv

Co-financing compensation — the perspective of the
municipality and the developer

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Sabina Mehmedovic, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare/Supervisor:
Malin Sj6strand, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Fredrik Olsson, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet
Martin Wallin, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Medfinansieringsersittning, markexploatering, exploateringsavtal,
transportinfrastruktur

Keywords:
Co-financing compensation, property development, property development agreement,
transport infrastructure



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv




Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Abstract

Investments in infrastructure normally lead to better accessibility, a better location,
increased building rights and an increase in the value of the properties that are located
near to the infrastructure. Increases in value that arise as a result of public investments
should be returned to the public sector through value capture. A value capture method
is co-financing compensation which according to Swedish law means that developers,
whose properties can be assumed to increase in value as a result of an investment made
by the state or an inter-municipality, can pay compensation to the municipality for the
co-financing provided by the municipality to the state or the inter-municipality for the
infrastructure. The only requirement for a municipality to be allowed to negotiate with
a developer about co-financing compensation is that the property can be assumed to
increase in value, otherwise there are no regulations on how large the compensation
should be, what it should be based on, when it should be paid, which developers who
must pay, how the benefit is to be demonstrated, etc. The method does not cover
municipal investments, and therefore it’s unclear how such projects should be funded.

The study aims to investigate and describe co-financing compensation, how
municipalities apply it and which experiences and opinions a couple of real estate
companies have about the method. The aim is to clarify the uncertainties that exist
regarding the application and that municipalities should be able to be inspired in their
work. In addition, the work examines how municipally run projects should be financed
and whether it is possible to apply co-financing compensation to such projects.

The study is conducted through a qualitative method and in addition to a literature
study, an empirical study is also conducted which is divided into two questionnaire
studies, one among all Sweden's municipalities and one among a couple of real estate
companies. The study is also conducted through semi-structured interviews with two
Swedish municipalities and two real estate companies.

The conclusion of the study is that quite few municipalities use the method of co-
financing compensation. Only half of the municipalities who co-finance state
infrastructure, use co-financing compensation. In cases where this is done, the
compensation is normally based on gross floor area and the benefit is usually obvious
if the infrastructure enables development or is of direct benefit for a future
development. It’s important for developers that the infrastructure is beneficial to them
if they are going to pay co-financing compensation. Negotiations usually take place in
parallel with the planning work and in connection with the land development
agreement. Developers think the negotiations work well, as long as the municipalities’
ways of working are predictable. The geographical area that can be assumed to increase
in value and which thus has to pay co-financing compensation is defined primarily on
the basis of who benefits from the infrastructure. When determining the paying area,
existing conditions should be taken into account, such as the environment, security,
target group and the existing infrastructure. A few municipalities compensate the
developer if the infrastructure, for which co-financing compensation has been
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provided, is not built. The companies, on the other hand, want such compensation or
insurance regarding the implementation of the project.

According to law, co-financing compensation is only applicable to state or inter-
municipality infrastructure projects and thus neither to municipal projects nor facilities
other than transport infrastructure. Municipal projects should be financed with other
customary fees. In some cases, there are difficulties in applying these fees and therefore
there is a need for either a change in existing law or a new law that allows co-financing
compensation for municipal projects.
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Sammanfattning

Investeringar i transportinfrastruktur medfor normalt battre tillgédnglighet, battre ldge,
eventuellt 6kad byggritt och en 6kning av vérdet pa de fastigheter som &r beldgna i
nirheten av den infrastruktur som anldggs. Vardedkningar som uppstér till f6ljd av
offentliga investeringar bor genom vérdeaterforing ges tillbaka till det offentliga. En
vérdeaterforingsmetod &r medfinansieringserséttning som, enligt 6 kap. 40 § 2 st Plan-
och bygglagen (PBL), innebar att exploatdrer, vars fastigheter kan antas 6ka i varde till
foljd av en statlig eller regional investering i transportinfrastruktur, betalar en ersittning
till kommunen for den medfinansiering som kommunen l&mnat till staten eller regionen
for utbyggnad av infrastrukturen. Det enda kravet for att en kommun ska fa ta ut
medfinansieringsersittning av en exploator ar just att fastigheten kan antas 6ka i varde,
i Ovrigt finns inga regleringar betréffande erséttningens storlek, vad den ska baseras pa,
nér forhandlingen ska ske, vilka exploatorer som ska betala, hur nyttan ska pavisas
m.m. Metoden omfattar inte kommunala investeringar, alltsd investeringar som inte
drivs av staten eller regionen, och dédrav uppstar en osédkerhet betraffande
finansieringen av sadana projekt, frdmst storre anldggningar som dr
kommunovergripande.

Arbetet syftar till att utreda och beskriva medfinansieringserséttning, hur kommuner
tillimpar det i praktiken samt vad ett par fastighetsbolag har for erfarenheter och asikter
om metoden. Mélet &r att klargora de osdkerheter som rader vad géller tillimpningen
och att kommuner ska kunna inspireras i sitt arbete. Dessutom undersoker arbetet hur
storre kommunaldrivna projekt bor finansieras och om det dr mdjligt att tillimpa
medfinansieringsersittning dven for sddana projekt.

Studien gors genom en rattsdogmatiskt, kvalitativ metod och forutom en litteraturstudie
genomfors dven en empirisk studie som delas upp i dels tva enkétstudier, en bland alla
Sveriges kommuner och en bland ett par fastighetsbolag, dels i semistrukturerade
intervjuer med tva kommuner och tva fastighetsbolag.

Slutsatsen r att det ar relativt fi kommuner som tillimpar medfinansieringsersittning.
Av de som medfinansierar statlig infrastruktur tar endast hilften ut
medfinansieringsersittning. For de fall det gbrs baseras ersdttningen normalt pa
bruttoarea (BTA). Det &r av vikt for exploatdrer att tgirden ar till nytta for dem om de
ska betala medfinansieringsersittning. Nyttan dr oftast uppenbar om infrastrukturen
mojliggdr exploatering eller &r till direkt nytta for en kommande exploatering.
Forhandling sker oftast parallellt med planarbetet och 1 samband med
exploateringsavtalet, vilket exploatorer tycker fungerar bra. Ddremot uppskattas
forutsdgbarhet betrdffande de ersdttningar som kan komma att tas ut och
framforhéllning med exploateringsavtalet. Det geografiska omrade som kan antas dka
i virde och som séledes far betala medfinansieringsersittning kallas influensomrade
och avgrinsas framst utifran vilka som har nytta av anldggningen. Vid avgrinsningen
bor omradets forutsittningar beaktas s& som miljo, trygghet, malgrupp och befintlig
infrastruktur. Ett fatal kommuner ersétter exploatéoren om atgédrden, for vilken
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medfinansieringsersittning lamnats for, inte genomfors. Bolagen dnskar dédremot en
sédan ersittning eller en forsékring betrdaffande projektets genomforande.

Medfinansieringsersittning &r enligt lag endast tillimpbart for statliga eller regionala
infrastrukturprojekt och siledes varken for kommunala projekt eller andra
anldggningar &n transportinfrastruktur. Kommunala projekt bor finansieras med andra
sedvanliga avgifter, dvs gatukostnader eller exploateringsbidrag. Det finns i vissa fall
svarigheter med att tillimpa dessa avgifter och ddrmed behdvs antingen en dndring i
befintlig lag eller en ny lag som medger medfinansieringserséttning for kommunala
projekt.
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Forord

I och med detta examensarbete kan jag efter 4,5 ar avsluta mina studier vid Lunds
Tekniska Hogskola och dntligen titulera mig som civilingenjor i Lantméteri. Arbetet
omfattar 30 hogskolepodng och har skrivits vid institutionen for Fastighetsvetenskap.
Studietiden har varit fantastisk men nu ser jag fram emot att komma ut i arbetslivet och
anta nya utmaningar.

Arbetet skulle inte vara mojligt att genomfora utan den hjilp och stod som jag har fatt.
Jag vill borja med att tacka de kommuner och fastighetsbolag som valt att medverka i
min undersdkning. Utan era givande och utforliga svar hade studien inte gatt att
genomfora.

Jag vill rikta ett tack till Mark- och exploateringsavdelningen i Boras Stad som inte
bara véckte idén till arbetet, utan &dven erbjod mig en mycket givande praktik och
timanstillning under min studietid. Utan er skulle jag inte besitta den kunskap och
erfarenhet som jag besitter idag.

Jag vill ocksa tacka mina nira och kdra som stottat mig ldngs examensarbetets gang
men dven under hela min utbildning.

Ett extra stort tack vill jag rikta till min handledare Malin Sjostrand som varit till stor
hjélp och inspiration under arbetets gdng. Dina snabba svar, feedback och stottning har
varit mycket vardefullt, framfor allt nér jag ként mig osdker och vilsen 1 arbetet.

Trevlig lasning!

Lomma, den 10 december 2021.

Sabina Metimedovic

Sabina Mehmedovic
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Forfattningar

Byggnadslagen (1947:385)

KL - Kommunallag (2017:725)

Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform

Lag (2009:479) om vissa kommunala befogenheter

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
LOU - Lag (2016:1145) om offentlig upphandling

PBL - Plan- och bygglag (2010:900)

Viagl — Viglagen (1971:942)

Forkortningar

BTA — Bruttoarea

DP - Detaljplan

GC-vdg — Gang- och cykelvig

Prop. — Proposition

SKR - Sveriges Kommuner och Regioner
VA - Vatten & avlopp

OP - Oversiktsplan

Begrepp

Exploatdr — Anvénds i arbetet som ett samlingsord for byggherre och fastighetségare,
dvs den som vill bebygga en fastighet.

Influensomrade — Ett geografiskt avgrinsat omrade som kan antas 6ka i vérde till
foljd av ny transportinfrastruktur.
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1 Inledning

1 detta stycke presenteras en bakgrund till dmnet, den centrala forskningsfragan samt
en diskussion runt den. Syftet med arbetet presenteras foljt av de avgrdnsningar som
gjorts. Till sist gors en beskrivning av tidigare forskning.

1.1 Bakgrund

Sambhillet i Sverige utvecklas snabbt, folkméngden okar och urbaniseringen ar ett
faktum. Hoga krav stills pa stadsplaneringen och nya stadsdelar behover ta form for att
mota de vixande stiderna. For att tillgodose stddernas behov behdvs bebyggelse i form
av bostdder, industrier, service och mycket mer. Bebyggelsen behover i sin tur
kompletteras med infrastruktur for att uppna ett fungerande och lattillgangligt
samhélle. Har spelar kommunen en central roll eftersom de med sitt kommunala
sjalvstyre och sitt planmonopol har det yttersta ansvaret Gver att ratt forutsattningar
finns for att den bebyggelse och den infrastruktur som behdvs kan komma pé plats.
Detta tillser kommunen framst genom att upprétta detaljplaner som styr mark- och
vattenanvéndningen inom ett visst omrade. Allt detta innebér atgérder som kriaver
mycket pengar och det behovs sdledes en vil genomarbetad finansieringsplan infor
varje stadsbyggnadsprojekt.

Manga detaljplaner initieras idag av privata exploatdrer genom att de ansoker om sa
kallat planbesked. Pa grund av den méngd detaljplaner som initieras i varje kommun
samt efterfoljande bebyggelse krivs transportinfrastruktur vilken framst ligger under
statens ansvar. For att infrastrukturen ska bli den basta mojliga och for att den ska kunna
anldggas effektivt kan kommuner, efter en lagéndring ar 2009, medfinansiera statens
och regioners utbyggnad av denna. Trots att infrastruktur oftast tdcker fler kommuner
dn den egna ar det mdjligt att medfinansiera sddan om det &r till nytta for den egna
kommunen. Eventuell nytta tillfaller inte endast kommunen, utan dven de fastigheter
som kan ta del av den infrastruktur som anldggs. Kommunikationerna blir battre,
trafikgenomstromningen storre och séledes uppstar en fastighetsvardeokning for de
fastigheter som far nytta av anldggningen. En lagédndring ar 2017 gjorde det darfor
mojligt for kommuner att, i samband med nya detaljplaner, forhandla med exploatérer
om att ersitta kommunen med en del av den medfinansiering som kommunen ldmnat
till  staten eller regionen for utbyggnad av infrastruktur, s& kallad
medfinansieringsersittning. Det enda kravet for tillimpning av metoden é&r att
anldggningen ska medfora en vardedkning pa den fastighet vars fastighetsdgare alaggs
att betala medfinansieringsersittning. Metoden dr en form av vérdeéterforing till
kommunen.
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1.2 Problemdiskussion

Som nédmnt i bakgrunden infordes ar 2017 ett tilldgg 1 6 kap. 40 § Plan- och bygglagen
(PBL) om att kommuner kan forhandla med exploatorer om att utge en ersittning for
den medfinansiering som kommunen ldmnat till staten eller regionen for utbyggnad av
transportinfrastruktur. Lagrummet beskriver att det méste uppstd en viardedkning pa
exploatdrens fastighet for att denna erséttning ska kunna tas ut men det star inget
ytterligare om hur avgriansningen av de som kan betala ersittning ska goras, vad
erséttningen ska baseras pé eller nir den bor faststéllas. Det finns ingen gréns for hur
mycket fastigheten ska 6ka i viirde och inte heller pa vilket sitt den ska gora det.'
Tolkningsutrymmet i lagen gor det svart for kommuner att pad ett effektivt och
konsekvent sétt ta fram och arbeta med influensomraden, dvs de omradden som antas
oka 1 varde till foljd av den nya infrastrukturen. Det gor det ocksé svart for exploatdrer
att veta vad de kan forvénta sig i samband med férhandlingarna.

Eftersom ett och samma infrastrukturprojekt kan berora flera kommuner borde samtliga
kommuner arbeta pa relativt lika sétt for att frimja likabehandling och forutsdgbarhet
gentemot exploatdrer. En undersdkning som kartlagger dels hur kommuner arbetar med
medfinansieringsersittning i praktiken, dels vad fastighetsbolag har for erfarenheter
och onskemal, kan fa kommuner att reflektera Gver sitt arbetssétt och eventuellt fa dem
att inspireras till att revidera sina metoder for medfinansieringserséttning. Ett tidigare
examensarbete har pavisat att Sveriges kommuner, vid tidpunkten foér undersokningen,
saknade erfarenhet av medfinansieringsersittning och att en osékerhet fanns
betriffande reglernas tillimpning. > Eftersom undersdkningen gjordes drygt ett ar efter
lagens ikrafttrddande var resultatet inte forvanande. En utveckling har troligen skett
under de tre senaste aren men ingen praxis dr dnnu framtagen. Det saknas avgdéranden
i form av réttsfall rorande medfinansiering for statlig infrastruktur.

I lagen regleras endast medfinansieringsersittning for statliga och regionala
transportinfrastrukturprojekt. Kommuner har givetvis 6vergripande projekt som berdr
endast den egna kommunen och som de sjdlva saledes ansvarar for. Det kan handla om
storre parker, upprustningar, gator, rondeller m.m som inte kan hanforas till endast en
detaljplan. Aven dessa atgirder kan leda till en viirdedkning for de fastigheter som ir
beldgna i ndrheten vilket enligt samma princip borde innebéra att exploatdrer pa nagot
sétt borde medfinansiera anldggningen eller pa annat sétt aterfora vardedkningen till
kommunen. Mojligheten for kommuner att ta ut medfinansieringserséttning for sina
egna projekt regleras ddremot inte i lag och det rader darfor en osdkerhet kring om
kommunen har befogenhet att finansiera sina egna projekt med hjilp av just
medfinansieringsersittning. Utredningen ska saledes dven ge en bild av kommunens
mdjligheter att tillimpa liknande medfinansieringsmetod fér kommunala projekt.

! Prop. 2016/17:45, s.15.
2 Johansson & Sérnbratt, 2018.
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1.3 Forskningsfraga

Arbetet ska beskriva hur kommuner bor gé tillviga vid forhandling om
medfinansieringsersittning, bland annat hur avgriansningen ska goras betraffande vilka
fastigheter som ska ingd 1 influensomradet for medfinansieringserséttning.
Forskningsfragorna ska besvaras genom att dels studera vad som ar réttsligt mojligt,
dels hur olika kommuner gar tillviga. Arbetet ska belysa faktorer som kommunen bor
ta hinsyn till i denna process utifran sévil olika kommuners erfarenheter som ett par
fastighetsbolags erfarenheter och stéllningstaganden. Dessutom ska arbetet beskriva
om kommunen har mojlighet att ta ut en liknande erséttning for Gvergripande
kommunala projekt som inte kan finansieras genom sedvanliga avgifter som
gatukostnader och exploateringsbidrag.

Arbetets fragestillningar ar saledes:
e Hur arbetar Sveriges kommuner med medfinansieringsersittning och andra
sedvanliga kommunala avgifter?
e Kan kommunen anvinda medfinansiering dven for overgripande kommunala
projekt?
e Vad har fastighetsbolagen  for  erfarenhet av  att  betala
medfinansieringsersittning och andra sedvanliga kommunala avgifter?

1.4 Syfte

Syftet med arbetet ar att beskriva de praktiska och réttsliga forhallanden som rader for
att kommuner ska f& en Okad fOrstdelse for hur de kan tillimpa
medfinansieringsersittning, bl.a. pa vilket sitt de kan avgrinsa det influensomrade som
kan ldmna erséttning till kommunen. Eftersom dmnet omfattar forhandling om
medfinansieringsersittning i stort behandlas dven andra viktiga aspekter som utgor del
av forhandlingen.

1.5 Avgransningar

Arbetet kommer att avgrinsas utifran ett antal olika aspekter. Medfinansiering av
statliga och regionala infrastrukturprojekt kan 1dmnas av kommunen bade for vagar och
jarnvagar. | detta arbete 1aggs fokus framst pa vigar och dirmed omfattar den teoretiska
genomgéangen inte  jdrnvdgar.  Arbetet  fokuserar pd&  aspekten  att
medfinansieringsersittning tillimpas men belyser dndé négra anledningar till att en del
kommuner inte tillimpar metoden. Detta eftersom fokus dr att tydliggora tillampningen
av medfinansieringsersittning fér de kommuner som &r intresserade av att gora det. |
den empiriska undersdkningen &r fokus pa statlig infrastruktur trots att
medfinansieringsersittning dven kan limnas for regional infrastruktur. Arbetet
fokuserar dessutom pa kommunal niva och inte pa enskilda kommuninvénare och inte
heller pa storre nivéer som staten.
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1.6 Tidigare forskning

Tilldgget i PBL som handlar om medfinansieringsersittning inférdes ar 2017 och dérav
har det inte bedrivits sirskilt mycket forskning inom omrédet. Det finns emellertid ett
par intressanta examensarbeten fran de senaste aren som har kommit fram till
spannande slutsatser.

I ett tidigare examensarbete, Medfinansieringsersdttning - och dess tillimpning’
undersokte  forfattarna  hur nio kommuner i Stockholm arbetar med
medfinansieringsersittning. Majoriteten av kommunerna hade vid tidpunkten for
undersokningen borjat eller hade for avsikt att borja med medfinansieringserséttning.
Kommunerna tog fram influensomraden dar ersittningen betalades per kvadratmeter
byggratt for de fastigheter som l1dg inom en km fran stationslaget. De flesta kommuner
bestimde ersittningen utifrdn det totala antalet byggréitter istdllet for att gora en
vardering av den vardedkning som uppstér pa respektive fastighet. Rapporten kom dven
fram till att den forhandling som lagforslaget skulle frimja mellan kommun och
exploatdren tog skada av kommunens planmonopol och istillet blev det i princip ett
krav for exploatoren att betala medfinansieringsersittning. Foljande studie blir en
uppfoljning pa beskrivet arbete men dven en utdkad undersdkning dé samtliga Sveriges
kommuner undersoks samt ett par fastighetsbolags erfarenheter.

Examensarbetet Virdedterforing genom medfinansieringsersittning * undersokte vad
reglerna om medfinansieringserséttning innebér och hur de kan tillimpas. Forfattarna
gjorde en enkitundersdkning som skickades ut till samtliga Sveriges kommuner dér
syftet var att forstd hur kommuner tillimpar reglerna samt hur de stiller sig till fragan.
Slutsatsen av arbetet var att kommunerna saknade erfarenhet och var osikra vad géller
tillampningen av medfinansieringsreglerna. Fortydliganden eller praxis skulle behdvas
for att gora tillimpningen tydligare for kommunerna. Forfattarna drog dven slutsatsen
att kommunerna behdver anta tydliga riktlinjer for uttag av medfinansieringserséttning
samt att kommuner inte far utnyttja sitt planmonopol vid tillimpning av reglerna.

1.7 Disposition

1 Inledning

I detta stycke presenteras en bakgrund till &mnet, den centrala forskningsfragan samt
en diskussion om denna. Syftet med arbetet presenteras foljt av de avgriansningar som
gjorts. Till sist gors en beskrivning av tidigare forskning.

2 Metod

I foljande kapitel presenteras den metod som anvénds i arbetet, en forklaring av
metodvalet samt en beskrivning av den teoristudie som gors. Dérefter foljer en
genomgang av den empiriska studien samt en analys av arbetets trovirdighet.

3 Karlsson & Puskas, 2018., s.4.
4 Johansson & Sirnbratt, 2018, s.v.
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3 Exploateringsprocessen

Har far ldsaren sétta sig in i exploateringsprocessen i stort, vad en detaljplan och
planbesked innebdr samt vilka olika anvidndningsomrdden som kan finnas i en
detaljplan.

4 Infrastruktur

Detta stycke beskriver hur infrastrukturen &r planerad i landet och vilken aktér som
ansvarar for vilken infrastruktur. En genomgang gors av dven av hur allménna platser
kan finansieras.

5 Genomforandeavtal
Stycket ger ldasaren en genomgang av de olika genomforandeavtal som finns samt nir
och hur de anvinds.

6 Kommunen som offentligrittslig juridisk person

I foljande stycke beskrivs det regelverk som kommuner har att forhélla sig till och som
har betydelse for att forstd studiens sammanhang. En del avsnitt paverkar direkt
kommunen i sitt arbete med medfinansieringserséttning och andra kommunala avgifter,
medan andra avsnitt har relevans for att forstd &mnet i stort.

7 Virdeokning och nytta for en fastighet
Kapitlet presenterar vad som gor att en fastighet dkar i virde samt vad som kan avses
med nytta for en fastighet.

8 Virdeiterforing

Foljande avsnitt handlar om vérdeaterforing som utgér bakgrunden till att
medfinansieringsersittning instiftades. Olika metoder for virdeaterforing presenteras
samt bakgrunden till att vardeéterforing infordes.

9 Medfinansiering av statlig transportinfrastruktur
Avsnittet beskriver bakgrunden till att medfinansiering och medfinansieringserséttning
inrdttades samt de regler som géller for tillimpningen.

10 Nytto- och vinstmaximering

I foljande stycke beskrivs ett par nationalekonomiska grunder om hur en konsument
agerar. Stycket har betydelse for att forsta exploatdrens eventuella resonemang om att
betala eller inte betala medfinansieringserséttning till kommunen.

11 Resultat av den empiriska undersokningen
Kapitlet presenterar det resultat som erholls genom den empiriska studien. Stycket
delas in i resultat fran respektive enkit och respektive intervju.
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12 Diskussion
I detta stycke fors en diskussion om resultatet i foregdende kapitel, dar forfattarens
hypoteser och péstdenden presenteras.

13 Slutsats
Léasaren far hér ta del av de slutsatser som dras for respektive fragestillning och séledes
svar pa dessa.

2 Metod

1 féljande kapitel presenteras den metod som anvinds i arbetet, en forklaring av
metodvalet samt en beskrivning av den teoristudie som gors. Ddrefter foljer en
genomgdng av den empiriska studien samt en analys av arbetets trovirdighet.

2.1 Overgripande forskningsansats

Fokus for arbetet dr forstaelse och kontenta snarare &n kvantitet och statistik, ddrav gors
arbetet genom en kvalitativ studie. Syftet med en kvalitativ studie &r att klargora hur
komplext och mangfasetterat ett fenomen kan vara.’ Kvantitet har diremot ocksa viss
betydelse i arbetet vilket beskrivs mer under avsnitt 2.3.1/ Enkdter. Dessutom har
tolkning en betydande roll i kvalitativa studier genom att det bidrar till att dka
forstaelsen hos andra som har ett intresse i imnet som studeras.’

Idén for arbetet vicktes genom arbete pd kommun didr problemet definierades.
Fragestillningarna for arbetet har utarbetats i samband med inlésning av dmnet genom
diverse litteratur och rattskallor. Undersokningen gors utifran en induktiv ansats vilket
innebdr att faktiska forhallanden inom exempelvis en organisation studeras vilket leder
till en dkad forstaelse av en viss foreteelse.” I detta fall ir organisationen som undersdks
kommuner och bolag och foreteelsen ar medfinansieringsersittning och andra
kommunala avgifter. Arbetet utgar dessutom fran en réttsdogmatisk metod vilket
innebir att en analys av rittskillor gors.® Syftet med en rittsdogmatisk metod &r att
undersoka och utreda befintliga réttsregler och dess innehall samt att utreda om det
eventuellt bor inforas nya regler.” Detta gors genom att rittsreglernas tillimpning i
praktiken begrundas genom diverse undersdkningar. Resultatet som astadkommes
genom en rattsdogmatisk undersdkning utmynnar i rekommendationer om hur reglerna
ska anvindas.'

5 Alvehus, 2013, s.21.

6 ITbid.

7 Séderbom & Ulvenblad, 2016, s.40.
8 Lehrberg, 2020, 5.203.

° Ibid.

10 Tbid., 5.204.
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Arbetet bestar av ett antal teorikapitel for att 6ka forstdelsen for den empiri som gors
och de resultat som astadkommes. Teorin behandlar exploateringsprocessen for att fa
en forstdelse om denna och i vilket sammanhang som medfinansieringsersittning
aktualiseras. Déarefter behandlas infrastrukturens uppbyggnad i Sverige foljt av de
genomforandeavtal som finns. Sedan utreds de regler som géller for kommunen som
offentligrittslig juridisk person i1 syfte att ge ldsaren en uppfattning om dels
kommunens skyldigheter men ocksé befogenheter. Efter det behandlas begreppen
varde och nytta for en fastighet, grunder inom nationalekonomin som har betydelse for
studien samt vad vérdeaterforing innebér. Slutligen gors en genomgéang av reglerna
rorande medfinansiering av statlig och regional infrastruktur for att det har en hogst
betydande roll i detta arbete.

2.2 Litteraturgenomgang

Arbetsprocessen borjade med en grundlig litteraturgenomgang for att fi en Okad
forstaelse for d&mnet. En sammanstéllning av vilka fragor arbetet skulle berora
klargjorde vilken typ av litteratur som behovdes. Utdver de bocker som anvénts har
lagtext med tillhdrande lagkommentarer studerats i1 stor utstrackning for att fi en
forstaelse for berdrda lagars innebord och tillimpning. De rittsfall som finns och som
beror gatukostnader och egendomsskydd har ldsts for att forstd hur egendomsskydd
eventuellt kan péaverka uttaget av medfinansieringsersittning, se avsnitt 4.2.1
Egendomsskydd. Propositioner som lades fram i samband med lagforslagen har ocksa
studerats for att fa en uppfattning om lagarnas syfte och tillimpning samt hur tanken
var, vid infoérande av medfinansieringserséttning, att forhandlingen skulle gé till.

2.3 Empirisk studie

Den teoriundersokning som gjorts beskriver hur verkligheten ska se ut, men teorin
skiljer ofta fran verkligheten'', varfor ven en empirisk studie gjorts. Empiri handlar
om insamling av data som sedan analyseras.'

Syftet med den empiriska undersdkningen &r att kartligga hur kommuner i landet
arbetar med medfinansieringsersittning for att kommuner ska kunna inspireras av
varandra men ocksa for att identifiera och klargéra om det finns ndgot som saknas eller
ar otydligt i lagen. Den empiriska undersdkning som gors bland stora fastighetsbolag
syftar till att samla in exploatorers erfarenheter och stédllningstaganden betrédffande
kommunernas uttag av medfinansieringsersittning och andra avgifter. Detta for att
underldtta for kommuner ndr de ska forhandla med exploatérer om
medfinansieringsersittning och for att forsoka hitta 16sningar som uppfyller bada
parters intressen. Dessutom undersdks om kommuner tar ut liknande erséttning for sina
egna projekt som inte kan finansieras genom sedvanliga avgifter som gatukostnader,

1 Alvehus, 2013, s.24-25.
12 Ibid., s.31.
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samt vad exploatorer har for erfarenhet av detta. Den empiriska undersokningen har
genomforts dels genom enkitundersokningar, dels genom intervjuer.

2.3.1 Enkater

Enkiten bestod av savil kvalitativa som kvantitativa fragor. De kvantitativa fragorna
utgér en grund till att forstd bakgrunden till svaren pa de kvalitativa, mer
informationsrika fragorna. Undersdkningen har delats upp pa detta sitt for att fokus i
arbetet dr forstaelse och mening framfor statistik. Ddremot &r den kvantitativa aspekten
intressant for att undersoka i vilken utstrackning olika begrepp och metoder anvinds
inom kommunerna samt for att kunna koppla ihop de praktiska metoderna med vad
som regleras i lag. En avsaknad av ett visst svar eller en lag svarsfrekvens kan krdva
tolkning och kan saledes vara en anledning till att undersoka nagot vidare om det kan
anses ha betydelse for studien."” De kvalitativa frigorna syftar till att 6ka den generella
forstaelsen for medfinansieringserséttning.

Tva enkéter utformades varav en skickades ut till Sveriges samtliga 290 kommuner och
en till 25 storre fastighetsbolag 1 Sverige. Enkéterna utformades i Google Forms och
empirin analyserades manuellt. Kommunerna och bolagen fick totalt tre arbetsveckor
pa sig att besvara enkéten. En paminnelse skickades ut en vecka innan sista svarsdag
till de kommuner och de bolag som dnnu inte hade besvarat enkdten. P4 den enkit som
skickades ut till kommunerna svarade totalt 68/290 kommuner och pa den som
skickades ut till fastighetsbolagen svarade totalt 3/25.

For utformning och beskrivning av enkéterna se avsnitt /1.1.1 Utformning pd enkdten
som skickades ut till Sveriges kommuner och 11.2.1 Utformning pd enkdten som
skickades ut till fastighetsbolagen samt Bilaga 1 och 2.

2.3.2 Intervjuer

I kvalitativa studier &r intervjuer en flitigt anvind metod eftersom de tar fram personliga
erfarenheter och synpunkter hos den intervjuade.'® Intervjuer kan vara av olika karaktir
diar det ofta diskuteras om strukturerade, semistrukturerade eller ostrukturerade
intervjuer."

Strukturerade intervjuer innebér att fragorna har bestdmts i forvig och ibland dven dess
svarsalternativ. Metoden ger inte s mycket utrymme for diskussion, utan intervjun blir
effektivare vilket gor att metoden med fordel kan anvindas vid ett stérre urval av
intervjuade.'® En semistrukturerad intervju innebir att intervjuaren stiller ett antal
bredare fragor som kan skapa diskussion. Intervjun har en viss struktur kring vilka
fragor som ska behandlas men den intervjuade far &ndéa utrymme till att fora diskussion

13 Alvehus, 2013, 5.21-22.
4 Ibid., s. 80-81.

15 Ibid., s. 82-83.

16 Ibid., 5.83.
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kring sina svar. I en ostrukturerad intervju ar det generella &mnet bestimt men inga
specifika frigor forberedda. Istillet fors en diskussion om dmnet i stort.'”

Intervjuerna som gors i denna studie ar av semistrukturerad karaktéir dir fragorna foljer
samma monster som enkéterna. Anledningen till att semistrukturerade intervjuer valdes
var for att &mnet dr brett och kunde anses leda till informativa och intressanta svar dir
unika svar skulle kunna erhéllas fran de intervjuade. Dessutom 6ppnas mojligheten upp
for att stilla foljdfragor. Under intervjuerna f6ljdes intervjuguider for kommunerna
respektive bolagen som aterfinns i Bilaga 3 och Bilaga 4.

2.3.3 Urval

En del av arbetets syfte ar att kartldgga hur olika kommuner arbetar med de fragor som
ska utredas. Eftersom reglerna om medfinansieringsersittning fortfarande ar relativt
nya rader viss osikerhet bland kommuner om hur reglerna ska tillimpas'® och det finns
dérmed en stor risk att det endast ar ett fital kommuner som tillimpar reglerna. Déarav
skickades enkdten ut till samtliga Sveriges kommuner for att finga upp alla de
kommuner som arbetar med medfinansieringserséttning. Se Bilaga 5 for de kommuner
som medverkade i studien.

Den enkit som riktades till fastighetsbolagen skickades ut till nagra av de bolag som
utifrdn omsittning &r storst i Sverige.'” Ett urval gjordes utifran vilka som arbetar med
byggnation och inte anldggning av t.ex. vigar och jarnvégar. Istillet lades ett par andra
bolag till utifran vilka, for forfattaren, dr kinda. Se Bilaga 6 for de bolag som bjods in
till att medverka i studien.

For intervjuerna bjods Stockholms Stad och Malmé Stad in till intervju eftersom de
inte besvarade enkédten, samt fyra fastighetsbolag som inte heller besvarade enkiten
men som &r stora fastighetsiagare. Ur effektivitetssynpunkt begriansades urvalet pa detta
sétt och eftersom kvalitativa fragor ar i fokus for studien dr kvantiteten av intervjuade
av underordnad betydelse. Bdda kommunerna stillde upp pa intervju och tva bolag
valde att stilla upp.

2.3.4 Trovardighet

For att avgora om de slutsatser som kan dras utifran studiens empiri dr trovardiga
behover en analys av trovardigheten gdras genom att undersoka studiens validitet,
reliabilitet samt generaliserbarhet.

Reliabilitet
Reliabilitet handlar om mojligheten att aterupprepa undersdkningen och komma fram
till samma resultat.”” Om undersokningen goérs om med samma fragor och med samma

17 Tbid.

18 Johansson & Sirnbratt, 2018.
19 Byggforetagen, 2020.

20 Alvehus, 2013, s.122.
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metod och resultatet blir detsamma har studien uppnatt en hog reliabilitet. Reliabiliteten
for studien kan delas upp i tva delar, en for den studie som gjordes bland kommunerna
och en for den som gjordes bland fastighetsbolagen.

Den empiriska undersdkning som gjordes bland kommunerna anses enligt forfattaren
ha hog reliabilitet eftersom kommuners arbete grundas i utarbetade metoder och
principer varfor de med storsta sannolikhet hade svarat pa samma sétt vid en likadan
undersokning. Detta géller forutsatt att undersokningen gors inom en snar framtid,
innan kommunerna mdjligtvis har hunnit revidera sina eventuella riktlinjer och
metoder.

Den undersokning som gjordes bland fastighetsbolagen anses enligt forfattaren ha en
ganska hog reliabilitet. Detta eftersom att undersdkningen bygger pa erfarenheter hos
fastighetsbolagen och beroende pa vem inom bolaget som svarar kan resultatet bli
olika. Den svarande personen kan svara utifrdn egna erfarenheter framfor bolagets
erfarenheter, vilket kan innebéra att en person har mer erfarenhet 4n en annan och
séledes kan en likadan unders6kning ge ett annat resultat om inte samma person svarar
pa enkéten respektive intervjun.

Intervjuaren, dvs forfattaren till arbetet, spelar ocksd en central roll i reliabiliteten
eftersom en kvalitativ studie kriver att tolkning gors av den insamlade datan.”!
Tolkning &r nagot som skiljer fran person till person och dirav kan resultatet &nda bli
olika &ven om samma metod anvénds och kommunerna respektive bolagen svarar pa
samma satt.

Validitet

Validitet handlar om huruvida arbetet faktiskt undersoker det som efterstriavas att
undersokas* och hur uppsatsens olika delar sammanlénkar.”® Fér att besvara arbetets
fragestéllningar benades d&mnet ut genom att identifiera i vilka sammanhang som dessa
uppenbaras. Amnet for arbetet ir frimst medfinansieringsersittning, dirav utreds vad
det innebér, nédr det realiseras och vilka det berér. Kommuners forhandling med
exploatdrer om medfinansieringsersittning sker via exploateringsavtal som tecknas
under detaljplanearbete och som regleras genom riktlinjer. Reglerna kring
medfinansieringsersittning regleras i paragraferna om exploateringsavtal, séledes
utreds 1 arbetet dven for detaljplaneprocessen, reglerna kring exploateringsavtal, vilka
exploatdrer som far omfattas av forhandlingen om medfinansieringsersattning samt vad
kommunen som offentligt organ maste forhalla sig till. Utover det utreds ytterligare
dmnen som har betydelse for studien.

De fragor som stills dels i enkéten, dels i intervjuerna, syftar till att finna monster i
svaren for att kunna dra slutsatser om kommunernas tillvigagéngssitt vad géller
medfinansieringsersittning, i forhéllande till bolagens erfarenheter och asikter. Hur

21 Ibid., 5.122-123.
22 Ibid., s.122.
23 Soderbom & Ulvenblad, 2016, s.96.
10
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enkitfrdgorna sammanlénkar med varandra beskrivs mer i avsnitt /1.1.1 Utformning
pd enkdten som skickades ut till Sveriges kommuner och 11.2.1 Utformning pd enkdten
som skickades ut till fastighetsbolagen. Resultatet analyseras med syfte att finna
samband mellan olika svar. Dels samband inom de enskilda kommunernas svar men
ocksa samband kommunerna emellan. Resultatet frén intervjuerna analyserades genom
att finna monster mellan intervjuerna och enkétsvaren samt genom att aterkoppla till
teorin.

Arbetet kan foljaktligen enligt forfattaren anses ha hog validitet men for att styrka den
annu mer skulle ytterligare ett par fragor ldmpa sig. Enkétfragorna syftar till att fa en
uppfattning om huruvida kommunerna tillimpar medfinansieringsersittning samt hur
de gar tillvdga i ett par olika frdgor géllande metoden, bl.a. hur de avgrinsar
influensomradet. En fréga stilldes om kommunerna anvinder avstind for att bestimma
vilka fastigheter som ska ingd i influensomradet fér medfinansieringsersittning varav
en stor andel av kommunerna svarade att de framst utgar frén vilka fastigheter som far
nytta av anldggningen. Om svaret hade kunnat forutses skulle det vara lampligt med
ytterligare en fraga dar kommunerna ombeds svara hur de avgor vilka som har nytta
alternativt hur de definierar nytta.

Generaliserbarhet

Generaliserbarhet handlar om mdjligheten att dra en allmén slutsats utifran resultatet,
som dven gir att applicera pd andra situationer.** 1 detta fall innebir en god
generaliserbarhet att resultatet géller for samtliga kommuner och fastighetsbolag i
Sverige. For en god generaliserbarhet ska alltsa resultatet bland det urval som gjorts
kunna generaliseras for alla som urvalet representerar.”

Aven generaliserbarheten kan delas upp dels for den undersékning som gjordes bland
kommunerna, dels den som gjordes bland fastighetsbolagen. Alla kommuner har
samma lagar att forhalla sig till och dédrav borde de ha liknande arbetssitt. Det som kan
skilja kommunerna &t &r storleken och foljaktligen deras incitament att tillimpa olika
metoder. Kommunerna kan dga olika mycket mark och ha olika hogt bebyggelsetryck
vilket kan paverka det sitt som kommuner arbetar med medfinansieringsersittning och
andra kommunala avgifter. Oavsett generaliserbarheten kan kommuner se over sitt
arbetssétt och eventuellt inspireras av resultatet i arbetet.

Fastighetsbolag, sé linge de ingér i den privata sektorn, har relativt stora réttigheter att
arbeta hur de vill. Vid férhandling med kommuner begrinsas bolagen daremot av att
kommunerna maste arbeta pa ett visst sétt enligt Kommunallagen (2017:725), forkortad
KL. Det innebér att bolagen behandlas péd liknande sdtt av kommunerna och att
forhandlingsprocessen med kommunerna gar till pd ungefdr samma sétt for varje bolag.
Bolagen har emellertid olika stora incitament till att paverka kommunerna i
forhandlingen och dessutom att betala de ersdttningar som kommunen efterfragar.
Mindre bolag har i de flesta fall en mindre omséttning och didrmed inte lika stora

24 Ibid., 5.96.
25 Skoog, 2020, s.182.
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mdjligheter att betala frivilliga ersittningar. Storre bolag har formodligen dels storre
omsittning men ocksd en storre marknad vilket gor att de kan etablera sig i flera
kommuner. Det ar darfor svarare att generalisera resultatet for fastighetsbolag eftersom
inte alla fastighetsbolag har mdjlighet att delta i forhandlingar om diverse avgifter. Men
for de fall som de deltar i forhandlingar ar resultatet generaliserbart eftersom att
kommunens begrinsade sétt att arbeta gor att de flesta forhandlingar gér till pd samma
sétt.

Etiska overvaganden

Eftersom att arbetet omfattar enkédter och intervjuer i vilka personer ombeds svara tas
hénsyn till etiska forhéllanden. I enkéten behovde de svarande inte ange sina namn utan
endast kommunnamn respektive bolagsnamn och vilken tjanst de innehar pa
kommunen eller bolaget. De informerades dessutom om att deltagandet ar frivilligt och
att de inte kommer bendmnas efter namn i arbetet.

Infor intervjuerna blev deltagarna tillfragade om de godkénde inspelning av intervjun.
Dessutom blev de informerade om att deras namn inte kommer att nimnas och att de
dven kommer att f4 godkdnna transkriptionen innan arbetet fardigstalls.

3 Exploateringsprocessen

Hir far ldsaren sdtta sig in i exploateringsprocessen i stort, vad en detaljplan och
planbesked innebdr samt vilka olika anvindningsomrdden som kan finnas i en
detaljplan.

For att en fastighet ska gé fran att vara en obebyggd bit mark till att bli ett bebyggt
omréde krivs en exploatering av marken. Detta innebér en ldng process av planering,
forhandling och byggnation. De regler som géller for markexploatering regleras framst
i Plan- och bygglagen (SFS 2010:900), dven kallad PBL.

3.1 Detaljplan

Kommunen har en viktig roll i exploateringsprocessen eftersom kommunen enligt 1
kap. 2 § PBL har planmonopol. Det innebér att det &r kommunen och endast kommunen
som, med hjélp av frimst detaljplaner, styr 6ver mark- och vattenanviandningen i
kommunen.

1 kap. 2 § PBL

Det ar en kommunal angeldgenhet att planldgga anvindningen av mark och vatten
enligt denna lag.

12
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3.1.1 Vad ar en detaljplan?

Detaljplanen &r det frimsta instrumentet for att styra markanvindningen inom ett
omrade*® och dirmed dr en detaljplan rittsligt bindande. Detaljplanen styr dels
utvecklingen av mark men reglerar ocksé befintlig bebyggelse*’ genom att den klargor
vilka réttigheter och skyldigheter som dels kommunen, men ocksa fastighetsdgare inom
planomradet har att forhdlla sig till.*® Detaljplanen medfér oftast en eller flera
byggratter, dvs ritt att bygga 1 dverensstimmelse med de bestimmelser som finns i
planen. Byggritten giller under planens genomforandetid som enligt 4 kap. 21 § PBL
ar 5-15 ar. Under denna tid far planen endast dndras om sérskilda skil foreligger och i
sidana fall ersitts fastighetsiigaren om byggritten skulle bli lidande.?” Bygg,- rivnings-
och marklov maste ocksé stimma &verens med planen for att bli beviljade enligt 9 kap.
30 § PBL.

Det finns begriansningar i vad en detaljplan far reglera. Regleringar far endast inforas i
den man det krivs for att uppnd syftet med planen. Alla bestimmelser ska alltsé vara
nddvindiga for att andamalet med planen ska uppfyllas enligt 4 kap. 32 § PBL.

Planprocessen

Planprocessen dr en byrakratisk process som bestar av flera steg. Innan planen antas
ska planforslaget ha genomgatt samrad samt granskning enligt 5 kap. 6 § PBL. Det
finns olika forfaranden for antagande av planer och dessa &r standardforfarande, utokat
forfarande, samordnat forfarande och begrinsat forfarande.*® I vilka situationer utokat
respektive samordnat forfarande ska anvéndas regleras i 5 kap. 7-7a §§ PBL. Planen
antas av kommunfullméktige enligt 5 kap. 27 § PBL. Planprocessen vid ett
standardforfarande illustreras nedan, se figur 1.

Gransknings
utlitande

Laga

Samrid Underriittelse Granskning Kraft

Antagande

Figur 1. Egen figur med inspiration fran Boverket éver standardforfarande. (2021b).

26 Kalbro & Lindgren, 2018, s.34.
27 Adolfsson & Boberg, 2019, 5.29.
28 Kalbro & Lindgren, 2018, s.34.
29 Ibid., s.38-309.
30 Adolfsson & Boberg, 2019, s.39.
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Typfall av exploateringar

Exploatoren, som efter planens antagande ska bygga i enlighet med planen, kan
antingen vara aktiv i processen eller inte aktiv. Det finns enligt Kalbro & Lindgren®!
fyra typfall av hur en planprocess kan gé till. Den grundar sig i vem som &dger marken
i borjan av processen samt vilken roll exploatoéren har. Typfallen kategoriseras enligt
figur 2 nedan.

Exploatéren ér inte aktiv i Exploatéren ar aktiv i planarbetet

planarbetet och samarbetar med kommunen
Exploatorsigd mark Typfall 1 Typfall 2
Kommunaligd mark Typfall 3 Typfall 4

Figur 2. Egen figur med inspiration fran Kalbro & Lindgren éver olika typfall for
exploateringsprocessen. (2018, s.18)

De vanligaste typfallen &r 2 och 4, dvs att exploatdren &r aktiv i planprocessen oavsett
exploatdrs- eller kommunaligd mark. *2

Allman plats

I en detaljplan avgréinsas enligt 4 kap. 5 § PBL tre huvudtyper av markanvéndning,
dessa #r allmin plats, kvartersmark och vattenomriden.*® Dessa kan i sin tur delas in i
ytterligare anvandningsomraden som bostéder, industri, lokalgata, park m.m. Allmén
plats dr mark som ska vara tillgdnglig for det allmidnnas behov vilket kan rora sig om
gator, torg, parker, natur m.m.** Det vanligaste ir att kommunen ansvarar for allmin
plats, genom sa kallat kommunalt huvudmannaskap. Kommunen ska da enligt 6 kap.
18 § PBL anldgga den allméinna platsmarken pa det sétt som detaljplanen anger. Enskilt

312018, 5.18.
32 Ibid., s.23.
33 Ibid., s.36.
4 Ibid., s.37.
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huvudmannaskap ar ocksa mojligt for allmén plats, vilket innebér att fastighetsdgarna
for den mark som ar utlagd som allméin platsmark ansvarar for byggande, drift osv
genom inrittande av en gemensamhetsanliggning.”® Enskilt huvudmannaskap far
déremot endast tillimpas om sérskilda skél foreligger och maste i sa fall anges i planen
enligt 4 kap. 7 § PBL. Om en fastighetségare, till f61jd av detaljplanen, tvingas upplata
mark for allmén plats har denna ritt till ersittning.*

Kvartersmark

Kvartersmark dr den mark som inom en detaljplan omfattas av byggritt och dir
exploatdrerna siledes fir bygga.’” Andamailet for kvartersmarken samt for
vattenomraden maste anges i planen enligt 4 kap. 5 § 3 p. PBL. For iordningstédllande
av kvartersmark ansvarar respektive fastighetsdgare.

Byggritten anger hur mycket som fér byggas pa fastigheten och den kan anges i olika
enheter. For storre exploateringar som flerbostadshus, industri och handel anges
vanligtvis byggritten i bruttoarea (BTA).*® Bruttoarean #r den totala arean av alla
vaningsplan som omsluts av byggnadens ytterviiggar. Hir ingdr Aven kiillare och vind.*
Byggnadsarea (BYA) ar arean av den mark som byggnaden tar i ansprak. Balkonger
som har ett avstand pa mindre &n tre meter fran undersida till marken ridknas ocksa in i
byggnadsarean.*’ Bruksarea (BRA) #r arean av alla utrymmen som hér samman, t.ex.
alla delar av en lokal. Bruksarean begrinsas av ytterviggarnas insida.*’

3.1.2 Planbesked

I enlighet med det kommunala planmonopolet som regleras i 1 kap. 2 § PBL 4r det som
tidigare ndimnt kommunen som beslutar om, nir och var en detaljplan ska upprittas.
For en exploatér som har intresse av att uppfora en viss bebyggelsetyp eller for en
fastighetsdgare som vill vidta atgirder pa sin fastighet som kraver detaljplan finns
mojlighet att begira planbesked hos kommunen.** Det ger ett svar pd om kommunen
planerar att planldgga ett visst omrade for ett visst &ndamal eller inte enligt 5 kap. 2 §
PBL. Ett villkor for planbesked dr att den som ansdker om det avser att exploatera
marken i enlighet med ansokan.” I ansokan ska den sdkande ange den &nskade
exploateringens #ndamal och bifoga en karta pd vilket omride som avses.** Om
planbeskedet innefattar byggnation ska &dven en ungefirlig omfattning pa denna

anges.*

35 Kalbro & Lindgren, 2018, s.38.
36 Adolfsson & Boberg, 2019, s.219.
37 Kalbro & Lindgren, 2018, s.38.
38 Adolfsson & Boberg, 2019, s.180.
39 Ibid.
40 Tbid.
41 Tbid., s.181.
42 Kalbro & Lindgren, 2018, s.44.
43 Adolfsson & Boberg, 2019, s.45.
4 Boverket, 2021a.
4 Ibid.
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Svar pé planbeskedet ska ldmnas av kommunen inom fyra manader fran ansdkan enligt
5 kap. 4 § PBL och ska innehalla antingen en tidpunkt for ndr kommunen berdknas
kunna anta planen eller en motivering till varfor planldggning inte planeras, enligt 5
kap. 5 § PBL.

4 Infrastruktur

Detta stycke beskriver hur infrastrukturen dr planerad i landet och vilken aktér som
ansvarar for vilken infrastruktur. En genomgdng gors dven av hur allmdnna platser
kan finansieras.

Vid all bebyggelse har infrastruktur en central roll.*® Infrastruktur behovs for att kunna
ta sig till och fran fastigheter och for att kunna forse omraden med tekniska
nodvéandigheter som elektricitet och vatten. 1 detta arbete ldggs fokus pa
transportinfrastruktur.

4.1 Statens vagar

Staten genom Trafikverket ar vaghallare och ansvarar saledes for allménna vagar dvs
anldggande samt drift och underhall av dem.*” Allminna vigar regleras i Viglagen
(1971:948), dven kallad VagL. Inom titbebyggelse ar det mdjligt for kommunen att
skota underhallet av allméinna vigar.*®

For att en vdg ska kunna anldggas kravs mark. Hur den tas i ansprdk beror pa om
omrédet for véigen &r planlagt eller inte. Om det inte finns en detaljplan dér vigen ska
anliggas tar Trafikverket fram en viigplan som utmynnar i en vigritt.*’ Det innebér
enligt 30-32 §§ VigL att Trafikverket far forfoga dver viagen och underliggande mark
under den tid som véigen brukas. Om omradet ddremot ar planlagt 14ggs vigen ut som
allmiin plats med kommunalt eller enskilt huvudmannaskap i planen.™ I det fall viigen
omfattas av kommunalt huvudmannaskap 16ser kommunen enligt 33 § VgL in marken
och uppléter till Trafikverket. Staten blir d& enligt 6 kap. 19 § PBL ansvarig for
anldggande av vigen i stéllet for kommunen. Om végen istillet omfattas av enskilt
huvudmannaskap tas marken dven hir i ansprak med vigritt.”'

Nér en allmin vag byggs ut finansieras detta av staten med hjidlp av skattepengar,
ddaremot finns en mojlighet for kommunen att enligt 6 kap. 40 § PBL medfinansiera
den statliga infrastrukturen. Sedan ar 2017 har det dessutom varit mojligt for

46 Kalbro & Lindgren, 2018, 5.73.
47 Ibid., s.80.
43 Ibid., s.80.
49 Adolfsson & Boberg, 2019, 5.257.
30 Kalbro & Lindgren, 2018, s.81.
31 Kalbro & Lindgren, 2018, s.81.
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kommunen att i sin tur forhandla med exploatorer, i samband med exploateringsavtal,
att ersitta kommunen for denna medfinansiering, sa kallad medfinansieringserséttning
om deras fastighet kar i vérde till fljd av infrastrukturen.’> Mer om detta under avsnitt
9 Medfinansiering av statlig infrastruktur.

4.2 Kommunens vagar och gatukostnader

Kommunen kan ocksa vara véghallare for vigar inom kommunen. Dessa vdgar kan
enligt Kalbro & Lindgren®’ kategoriseras i tre grupper: gator som ir utlagda som allmin
plats i detaljplan, gdng- och cykelvidgar inom kvartersmark i detaljplan samt vigar som
inte omfattas av detaljplan. Vid kommunalt huvudmannaskap &r kommunen som
tidigare ndmnt skyldig att bygga ut allmén plats. Kostnaderna for detta kan enligt 6 kap.
24-27 §§, i form av avgifter, tas ut av fastighetsdgare inom detaljplaneomradet som
berdrs av den allminna platsen.”* Avgiften kallas for gatukostnad och anviinds alltsi
for att finansiera allminna platser med hjilp av de fastighetsdgare som dger marken
inom en detaljplan.”® For att kommunen ska kunna ta ut gatukostnader krivs en
gatukostnadsutredning som med fordel gors samtidigt som detaljplanen. Utredningen
ska genomgé samrad och granskning enligt 6 kap. 28-32 §§ PBL. De fastigheter som
omfattas av gatukostnaden utgor ett sa kallat fordelningsomrade och ska ha nytta av
den allménna platsen. Kostnaderna ska séledes fordelas mellan fastigheterna i
fordelningsomradet vilket enligt 6 kap. 24 § PBL ska goras pa ett “skaligt och rattvist
satt”.

Inom exempelvis fortitningsomraden ar det viktigt att ta hansyn till dels fastigheternas
nytta av anldggningen men ocksa om fastigheterna i omradet kan avstyckas. Fastigheter
som kan avstyckas kan sdledes bebyggas ytterligare och bor darfor alaggas en storre
andel av gatukostnaden.>®

Kommunen har en del krav att férhalla sig till vid uttag av gatukostnader. Avgifter far
inte tas ut for underhall av den allminna platsen utan det ska bekostas med hjélp av
skattepengar enligt 6 kap. 21 § PBL. Gatukostnaden ska alltsé endast ticka anlédggande,
forbéttring av kvalitén, eventuellt markkdp, administrativa kostnader samt rintor.”’
Utover detta far endast allmén plats i det aktuella omradet ingd, dvs inga kommun- eller
regionsovergripande anordningar som inte dr till direkt nytta for fastighetsdgarna i
omrédet.’® Om kostnaderna blir vildigt hoga kan de jimkas enligt 6 kap. 33 § PBL. Det
finns enligt 6 kap. 27 § PBL tva metoder for bestimmande av den kostnad som aldaggs
fastighetsdgarna. Antingen delar kommunen upp den verkliga kostnaden for
anldggningen 1 fraga, vilket i sa fall gors nér anlédggningen ar fardigstélld. Det andra

32 Prop. 2016/17:45, s.10.
332018, s.82.
34 Kalbro & Lindgren, 2018, 5.83.
33 Boverket, 2014.
36 Gunnarsson (a), u.4.
37 Kalbro & Lindgren, 2018, 5.84.
38 Tbid.
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alternativet &r att kommunen, innan anldggningen ar fardigbyggd, uppskattar en
ungefarlig kostnad for anldggningen genom tidigare erfarenhet av liknande
anliggningar.>

I de fall en detaljplan endast berdr en fastighetsdgare, dvs att en och samma
fastighetségare dger all mark inom planomradet, tillimpas inte gatukostnader. Istéllet
regleras anliggande och finansiering med hjélp av ett genomforandeavtal som beskrivs
i avsnitt 5 Genomforandeavtal.*”®

4.2.1 Egendomsskydd

Vid uttag av gatukostnader ar det viktigt att beakta fastighetsdgarnas egendomsskydd
som regleras 1 2 kap. 15 § Regeringsformen (1974:152), forkortad RF. En nyligen
avgjord dom fran Hovritten for Véstra Sverige med malnummer T 3552-20 behandlade
detta. I samband med att en kommun antog en ny detaljplan tilldelades en
fastighetségare inom detaljplanen, pd kommunens initiativ, ytterligare tre byggrétter
till sin befintliga fastighet. Kommunen ansag att fastigheten i fraga dkade i viarde pga
de nya byggritterna och att de darfor kunde ta ut en gatukostnad utifrén det 6kade
vardet for fastigheten. Fastighetsdgaren ansag att gatukostnaden var oskilig i och med
att det var kommunens beslut att tilldela honom ytterligare byggritt. Hovritten
resonerade kring att fastighetens viardeokning endast blir pataglig i det fall fastigheten
eller del av den séljs. De ndmner att kommunen har haft andra alternativ genom att de
borde ha gjort en avviagning kring mdjligheterna att avvakta med gatukostnaden tills
dess att fastighetsdgaren viljer att realisera byggritterna. Hovritten kommer fram till
att den skada som asamkar fastighetségaren inte ar proportionerlig mot kommunens
nytta och att de avgifter som togs ut for de byggritter som dnnu inte utnyttjats innebar
en Overtradelse av egendomsskyddet i 2 kap. 15 § RF.

4.3 Generalplanekostnader

Ar 1947 infordes en ny byggnadslag i vilken &versiktliga planer infordes, bl.a.
generalplaner for kommuner.®' P4 1960-talet fanns dessa sa kallade generalplaner, som
motsvarar dagens dversiktsplaner.®? Planerna skulle anviindas som en viigledning infor
kommande planldggning enligt andra avdelningen 9 § Byggnadslagen (1947:385). 1
dessa planer fanns anldggningar som kunde stricka sig Over flera kommande
detaljplaner och som saledes var kommunévergripande. Dessa anlédggningar finns dn
idag och kan bendmnas, precis som forr, generalplaneanldggningar. Sadana
anldggningar, t.ex. rondeller eller andra trafikanordningar, kunde enligt Carlbring &
Gustafsson® finansieras genom s kallade generalplanekostnader vilket i vissa fall kan
erhallas genom exploateringsbidrag om anldggningen innebar en nytta for exploatdren

39 Ibid., s.85.
%0 Ibid. 5.96.
¢! Nationalencyklopedin, u.4..
62 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.91.
63 Ibid.
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och om atgirden behdvs for planens genomforande. I annat fall sker finansieringen
genom skattemedel.®*

5 Genomforandeavtal

Stycket ger ldsaren en genomgdng av de olika genomforandeavtal som finns samt ndr
och hur de anvinds.

For att sdkra att genomforandet av en detaljplan uppfyller dess syfte skrivs ett
genomforandeavtal mellan kommun och exploatdr. Det finns olika typer av
genomforandeavtal beroende pd vem som #ger marken.”” De vanligaste
genomforandeavtalen dr exploateringsavtal respektive markanvisningsavtal vilka efter
en lagéndring ar 2015 definierades i PBL och dirmed fir avtal endast benimnas
exploaterings- respektive markanvisningsavtal om de uppfyller dessa legaldefinitioner
i PBL.%

I avtalen ska kommunens respektive exploatdrens ansvarsomraden definieras, samt
parternas rittigheter och skyldigheter.®” Antagandet av en detaljplan resulterar oftast i
byggratter pa de fastigheter som omfattas av planen. Detta medfor en vardedkning pa
marken som tillfaller kommunen i de fall kommunen #r markigare.®®

5.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § PBL och tecknas i de fall ndgon annan &n
kommunen, vanligtvis en exploatdr, dger marken som ska planldggas. For de fall da
kommunen dger delar av marken och exploatéren dger andra delar tecknas dnda
exploateringsavtal.®” Exploateringsavtal kan dven anviindas nir staten dger marken
med undantag frin avtal som omfattar statlig transportinfrastruktur.”® Avtalet tecknas
med fordel innan detaljplanen antas med forbehall om att avtalets giltighet beror pa
lagakraftvunnen plan.”' 1 avtalet regleras det som krivs for att planen ska kunna
genomforas vilket enligt Kalbro & Lindgren’” kan handla om hur allmiinna platser ska
ordnas och vad exploatdren har for ansvar dels for anldggningar, dels for avgifter till
kommunen.

%4 Ibid., 5.92.
%5 Kalbro & Lindgren, 2018, s.138.
% Carlbring & Gustafsson, 2018, s.30.
67 Kalbro & Lindgren, 2018, s.138.
%8 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.17.
% Carlbring & Gustafsson, 2018, s.30.
0 Tbid., s.31.
71 Kalbro & Lindgren, 2018, 5.139.
2 1bid., 5.139-140.
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1 kap. 4 § PBL

I denna lag avses med

[.]

exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om
medfinansieringsersittning mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

[.]

5.1.1 Vad regleras i ett exploateringsavtal?

Reglerna kring exploateringsavtal aterfinns i 6 kap. 39-42 §§ PBL, dér det tydliggors
vad som fér respektive inte far regleras i ett exploateringsavtal. De ataganden for
exploatdren som ér tillatna att reglera i exploateringsavtalet anges i 6 kap. 40 § PBL
och har som krav att de ska vara nddvédndiga for att uppnd ett dndamaélsenligt
genomforande av planen.”

Atgirderna behdver inte nddvindigtvis vara beligna inom planomradet utan kan énda
vara nodviandiga for planens genomforande och kan saledes regleras i
exploateringsavtalet. Det kan rora sig om exempelvis satsningar i infrastruktur.”
Exploatdrens nytta av detaljplanen utgors framst av marknadsvirdet pa den byggratt
som detaljplanen mojliggér. Detta viarde ska vdga upp de ataganden som belastar
exploatdren.” Enligt Carlbring & Gustafsson’® ska uttrycket “fr avse” inte tolkas som
att exploateringsavtalet inte fir avse annat &n det som ndmns i lagrummet. | ett
exploateringsavtal kan alla ekonomiska fragor som ska goras upp mellan exploator och
kommun behandlas, vilket kan rora sig om exploateringsbidrag for t.ex. anldggande av
allmén plats sé lange det ar en nodvandig atgird for detaljplanen och den ér till nytta
for exploatdren.”” Det ir didremot viktigt att de avgifter som tas ut av exploatdren ir
noga preciserade eftersom en kommun inte fir ta ut opreciserade sidana.”

I paragrafen regleras dven kommunens mdjlighet att forhandla med exploatdrer om
medfinansieringsersittning for den medfinansiering som kommunen l&dmnat for statlig
eller regional transportinfrastruktur. Den bestimmelsen &r undantagen fran kravet pa
att atgirden ska vara nodviandig for detaljplanen. Kravet dr istéllet att den fastighet som
omfattas av planen och for vilken exploatoren 4ldggs att betala

73 Prop. 2013/14:126, 5.156 f.
74 Ibid.
75 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.32.
76 Tbid.
77 Gunnarsson (c), u.4.
78 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.33.
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medfinansieringsersittning, 6kar i virde.” Enligt 6 kap. 41 § PBL far kommunen inte
i exploateringsavtalet ge en exploator i uppdrag att finansiera vard-, utbildnings- eller
omsorgsbyggnader eftersom det dr en kommunal angeldgenhet att forse samhallet med
dessa. Kommuner har skyldighet att ordna dven andra typer av byggnadsverk, t.ex.
bibliotek, men dessa ndmns inte i paragrafen och omfattas sdledes inte av
bestimmelsen.*

Om flera exploatorer har nytta av en anldggning kan betalningsansvaret fordelas mellan
dessa.®' Eftersom det kan vara komplicerat att dela upp kostnaderna behdver
kommunen genomfbra en noggrann nyttoutredning.®® Forutsatt att exploatdren som
omfattas av exploateringsavtalet har nytta av att detsamma upprittas ar villkoren i lagen
fullgjorda.®

Det ar som sagt viktigt att tdnka pa att avtalet méste folja legalitetsprincipen, dvs att
villkoren 1 avtalet har stod i lag, eftersom kommunen &r en offentligréttslig juridisk
person®, se avsnitt 6.2 Kommunens befogenheter.

5.1.2 Riktlinjer for exploateringsavtal

Ar 2015 infordes en regel, 6 kap. 39 § PBL, om att kommuner som avser att ing
exploateringsavtal behover anta riktlinjer for det. Anledningen till att regeln infordes
var for att det anségs svart for exploatdrer att pd forhand veta vilka utgifter och
itaganden de kunde forviinta sig i samband med en ny detaljplan.*’ Riktlinjer for
exploateringsavtal skulle genom 6kad transparens gora det tydligt for exploatorer vad
som vintade dem vid kommande forhandlingar med kommunen.*

Riktlinjer for exploateringsavtal dr inte bindande vare sig gentemot kommunen eller
exploatdren och hindrar inte heller en kommun fran att inga exploateringsavtal om de
inte har antagit riktlinjer.®’ Ett avtals giltighet ir allts inte beroende av att riktlinjer for
exploateringsavtal har antagits av kommunen.® Riktlinjerna antas i enlighet med 5 kap.
1 § KL av kommunfullméktige och kan reglera bl.a. kommunens principer for uttag av
gatukostnader®” och for uttag av medfinanseringsersittning.”® Riktlinjerna kan dven

7 Gunnarsson (c), u.4.

80 Blomberg & Svensson (c), 2021.

81 SKR, 2019.

8 Ibid.

8 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.32.
8 Lindquist et al., 2017, s.15.

85 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.34.
86 Blomberg & Svensson (a), 2021.

87 Carlbring & Gustafsson, 2018, s.35.
8 Ibid.

8 Blomberg & Svensson (a), 2021.

%0 Gunnarsson (b), u.4.
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innehélla andra villkor som kommunen bedémer som relevanta for exploatorer att
kiinna till vid en eventuell planliggning.’!

5.2 Markanvisningsavtal

Den andra typen av genomfOrandeavtal d4r markanvisningsavtal som anvénds nar
kommunen &dger marken som ska exploateras. Ett sddant avtal tecknas vid
markanvisningar, vilket innebdr att kommunen &verlater kommunaldgd mark till en
exploatdr som ska bygga.”” Definitionen av en markanvisning finns i 1 § Lagen
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

1 § Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

[.]

Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst
av kommunen dgt markomrade for bebyggande.

P& samma sitt som for exploateringsavtal méste kommunen anta riktlinjer for
markanvisningar enligt 2 § Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Markanvisningen kan ske antingen innan planprocessen startar vilket innebér att
markanvisningsavtalet forst tecknas och att marken sedan 6verlats fran kommun till
exploatdr nér planen har antagits, eller sa sker markanvisningen efter att detaljplanen
antagits.

Exploatoren for markanvisningen viljs antingen genom en markanvisningstivling dir
flera exploatorer deltar likt en offentlig upphandling eller sa sker en direktanvisning
diir kommunen vinder sig till en exploatdr direkt utan foregdende tivling.”” Lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) omfattar inte markanvisningar och utgor
saledes inget hinder for direktanvisningar eftersom fastighetsfragor utgor ett undantag
fran LOU enligt 3 kap. 19 § LOU.

! Adolfsson & Boberg, 2019, 5.228.
92 Kalbro & Lindgren, 2018, s.142.
%3 Ibid., s.144-145.
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6 Kommunen som offentligrattslig juridisk person

1 f6ljande stycke beskrivs det regelverk som kommuner har att forhdlla sig till och som
har betydelse for att forsta studiens sammanhang. En del avsnitt paverkar direkt
kommunen i sitt arbete med medfinansieringsersdttning och andra kommunala
avgifter, medan andra avsnitt har relevans for att forstd dmnet i stort.

6.1 Kommunen och dess medlemmar

Enligt 1 kap. 1 § Regeringsformen (RF) har Sverige kommunalt sjilvstyre vilket
innebir att kommuner har stor och relativt fri ritt att bestimma.”* Som kapitelrubriken
lyder &r kommunen en offentligrittslig juridisk person vars befogenheter regleras i KL.
Kommunen fungerar som en lank mellan stat och medborgare och har séledes en viktig
roll i samhillet.”

En medlem i kommunen definieras i 1 kap. 5 § KL, se nedan.

1 kap. 5 § KL

Medlem av en kommun &r den som é&r folkbokford i kommunen, dger fast egendom i
kommunen eller ska betala kommunalskatt dér.

[.]

Att dga fast egendom innebédr att man dr fastighetsdgare vilket bade fysiska och
juridiska personer kan vara.’® Det innebir att #ven bolag i form av exploatorer kan vara
medlemmar i en kommun. En kommunmedlem medges rétt att 6verklaga kommunala
beslut genom att begiira laglighetsprovning av dem enligt 13 kap. 1 § KL.”’

6.2 Kommunens befogenheter

Kommunens allminna befogenheter regleras i 2 kap. 1 § KL som innebdr att
kommunen fir ha hand om sddant som &r av allmint intresse for
kommunmedlemmarna. For att avgdra vad som ar angeldget for det allminna intresset
ska lamplighet, skilighet samt indamal beaktas.”®

%4 Lindquist et al., 2017, s.15.
% Ibid., s.17.
% Bjorkman & Lundin, 2020, 5.94-95.
97 Ibid., 5.94.
8 Ibid., 5.45-46.
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2 kap. 1 § KL

Kommuner och regioner far sjélva ha hand om angelidgenheter av allmént intresse
som har anknytning till kommunens eller regionens omrade eller deras medlemmar.

Kommunens befogenheter styrs av ett antal principer som stodjer det allmidnna
intresset. Dessa principer &r lokaliseringsprincipen, proportionalitetsprincipen,
likstéllighetsprincipen, sjdlvkostnadsprincipen, forbud mot stdd till enskilda och forbud
mot retroaktiva beslut. Dessutom méste kommunen folja legalitetsprincipen som
aterfinns i 1 kap. 1 § 3 st. RF och som innebér att den offentliga makten, dvs dven
kommuner, méste arbeta utifran de lagar som finns och att de beslut som tas maste ha
stod i lag.

6.2.1 Proportionalitetsprincipen

Proportionalitetsprincipen grundar sig i 2 kap. 1 § KL om kommunens allmidnna
befogenheter och innebir att de dtaganden som kommunen &tar sig méste vara till nytta
for kommunen.

6.2.2 Lokaliseringsprincipen

Lokaliseringsprincipen framgér av proportionalitetsprincipen som beskrivits ovan och
som aterfinns i 2 kap. 1 § KL. Detta innebér enligt lagkommentarer att kommunen ska
4gna sig at allminna intressen som har en koppling till kommunen.”” Det finns déremot
inget krav att 4tagandet ska ske inom kommunens grinser.'” Kommunen fir figna sig
at sddant som faller utanfor den egna kommunen, t.ex markdgande och anldggningar i
andra kommuner om det #r till nytta for den egna kommunen.'!

Det finns regleringar som ger kommunen rétt att inom vissa fragor frangd
lokaliseringsprincipen'®, t.ex. nir det kommer till medfinansiering. Mer om detta
under avsnitt 9 Medfinansiering av statlig infrastruktur.

6.2.3 Likstallighetsprincipen
Likstéllighetsprincipen regleras i 2 kap. 3 § KL och definieras enligt nedan.

2 kap. 3 § KL

Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga
skal for ndgot annat.

% Tbid.
100 Thid.
101 Bisrkman & Lundin, 2020, 5.47-48.
102 Thid., s.48.
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Paragrafen handlar om att kommunen ska behandla alla kommunmedlemmar rattvist
och utan sirbehandling.'” Alla kommunmedlemmar ska ha méjlighet att nyttja de
kommungemensamma tillgdngarna eftersom medlemmarna &r de som forser
kommunen med skattepengar. Dérfor behdver inte kommunen, inom de verksamheter
som omfattas av KL, behandla ickemedlemmar pa samma sitt som medlemmar.'®

For att behandla medlemmar olika krévs det relevanta anledningar och kommunen
méste kunna motivera sirbehandlingen pa ett opartiskt sitt.'”® Paragrafen innebir i och
for sig att hansyn maste tas till olika situationer eftersom varje enskilt fall bor hanteras
pa sitt sitt.'% Kérnan i paragrafen ir att alla kommunmedlemmar som befinner sig i
samma sits ska behandlas pa samma sitt.'"’

Ett undantag fran likstillighetsprincipen dr ndr kommunen handlar med fastigheter
eftersom kommunen da, genom att forhandla marknadsmissigt, ska sikta mot att
4stadkomma storsta ekonomiska vinning.'*®

6.2.4 Forbud mot retroaktiva beslut

Kommunen maste forhélla sig till forbudet mot retroaktiva beslut som regleras i 2 kap.
4 § KL. Paragrafen definieras enligt nedan.

2 kap. 4 § KL

Kommuner och regioner fér inte fatta beslut med tillbakaverkande kraft till nackdel
for medlemmarna. Sédana beslut far dock fattas om det finns synnerliga skal for det.

Paragrafen innebdr att kommunen inte far dra tillbaka beslut om foérmaner for
medlemmarna och att kommunen inte heller far ta ut ytterligare avgifter for tid som
passerat.'”” Beslut om avgifter far dirfor verkan forst nir beslutet om avgiften tagits.''’

103 Thid., 5.56-57.

104 Lindquist et al., 2017, 5.32.

105 Bjsrkman & Lundin, 2020, 5.57.
106 Lindquist et al., 2017, s.31.

107 H6k (b), wA.

108 Bjorkman & Lundin, 2020, s.59.
109 Hook (c), u.a.

119 Bisrkman & Lundin, 2020, s.61.
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6.2.5 Sjalvkostnadsprincipen
Sjalvkostnadsprincipen aterfinns i 2 kap. 6 § KL och lyder enligt nedan.

2 kap. 6 § KL

Kommuner och regioner fér inte ta ut hdgre avgifter 4n som motsvarar kostnaderna
for de tjanster eller nyttigheter som de tillhandahaller.

Kommuner far alltsé inte ta ut hdgre avgifter 4n vad som dr nddvandigt och de far inte
heller dverstiga de utgifter som kommunen sjilv haft.'"!

6.2.6 Stod till andra naringsverksamheter

Enligt 2 kap. 8 § far kommunen inte gynna enskilda niringsverksamheter eftersom det
gar emot det allménna intresset. Ett undantag &r ddremot om det dr nédvandigt for
kommunen om det t.ex. rider brist pd matbutiker eller liknande''?. Paragrafen lyder
enligt nedan.

2 kap. 8 § KL

[.]

Individuellt inriktat stdd till enskilda naringsidkare far 1dmnas endast om det finns
synnerliga skél for det.

7 Vardeokning och nytta for en fastighet

Kapitlet presenterar vad som gor att en fastighet okar i véiirde samt vad som kan avses
med nytta for en fastighet.

For att en kommun, i enlighet med 6 kap. 40 § PBL ska kunna aldgga en exploatdr att
anldgga eller bekosta atgirder inom en detaljplan krivs det dels att atgdrderna ar
nodvandiga for planen, dels att exploatdrens nytta av planen 6vervéiger den last som
atagandena innebdar for exploatdren. For att kommunen dartill ska fa ta ut
medfinansieringsersittning av en exploatdor i samband med tecknandet av ett
exploateringsavtal krivs det att det uppstar en viardedkning pa den fastighet som
omfattas av detaljplanen till fo6ljd av den transportinfrastruktur som kommunen
medfinansierat.

11 SKR, 2021.
12 ik (d), u.A.
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7.1 Vad paverkar vardet pa en fastighet?

Marknadsvardet pa en fastighet dr vardet av det som en fastighet alstrar och definieras
enligt Bengtsson'" p4 foljande sitt:

“Marknadsvdrdet dr det mest sannolika priset vid en normal
marknadstransaktion.”

Inneboérden av definitionen &r alltsd att marknadsvardet motsvarar det mest sannolika
priset vid en transaktion som sker under normala omsténdigheter dir parterna inte har
nagon relation till varandra och inte heller genomfor affiren under patryckning.'"*

Virdet av oexploaterad mark motsvarar vérdet pa det som maximalt kan produceras pa
fastigheten.''” Vad som maximalt kan produceras pé fastigheten beror pa fastighetens
lage. Att fastigheter varierar i virde beror till stor del just pd deras ldge och det blir
séledes en avgdrande faktor for fastighetens anvindning.''® Férutom lige har dven
byggnationen pa fastigheten, tomten samt de rittigheter och skyldigheter som ar knutna
till fastigheten en stor inverkan pa fastighetsvérdet. Nar det kommer till 1dge handlar
det frimst om hur littillgéinglig fastigheten r biade att nd men ocks3 att ta sig ifran.'"”
En fastighet som exempelvis ansluts till allmén vdg i samband med ny detaljplan 6kar
i virde eftersom att tillgingligheten till fastigheten blir bittre.''® Fastighetens lige bor
vara anpassat till den verksamhet som ska bedrivas pa fastigheten. Ju béttre anpassat
desto hogre fastighetsvirde.'"”

Tomten har ocksa en inverkan pa fastighetsvérdet genom den byggritt som foreligger
pa fastigheten. Mojligheten att bygga ytterligare pa fastigheten eller att &ndra befintliga
byggnader okar fastighetsvirdet.'” En byggritt som inte realiserats innebir ett hogre
fastighetsviirde och ju bittre lige pa fastigheten desto hdgre virde.'!

Enligt Sverigeforhandlingens utredning kan en fastighet 6ka 1 vérde till f6ljd av ett par
olika faktorer.'** Dessa ir:
o Ratt till att bygga genom byggritt i en detaljplan eller beviljat bygglov.
e Investeringar som gors av det offentliga exempelvis gator eller kollektivtrafik.
e Investeringar som gors av fastighetsidgaren sjélv, exempelvis byggnader.

132018, 5.99.
14 Tbid., s. 56.
115 Tbid., s.106.
16 Tbid., s.125.
17 Tbid., 5.126.
118 Prop. 2009/10:170 s.251.
119 Bengtsson, 2018, 5.140.
120 Tbid., s.141.
121 Tbid., s.142.
122. 50U 2015:60, s.30.
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e Makroekonomiska  faktorer, = exempelvis  inflation, rénta  och
befolkningstillvéxt.

Nér det genom en ny detaljplan tillats en ny anvdndning pd en fastighet sker en
vardedkning pa denna och ju ndrmre processen kommer antagande av planen desto
hogre blir markvirdet.'” Anledningen till att en detaljplan leder till hogre markvirden
ar alltsé or att detaljplanen oftast medfor rétt att bygga och for att det dr mojligt att géra
ekonomisk vinst vid forsiljning av fastigheter inom planomradet.'**

Offentliga investeringar i exempelvis transportinfrastruktur innebér att tillgéngligheten
till fastigheter blir béattre vilket gor att marknaden bland de som besoker fastigheten
vidgas.'® Utbyggnad av t.ex. en tunnelbana mojliggdr inte bara bostadsbyggande i ett
omrade utan Okar #dven vérdet pd de bostider som ligger i1 nédrheten av
tunnelbanestationen. Vid uthyrning eller forséljning blir virdedkningen direkt pataglig
for exploatdren, detta till foljd av att tillgangligheten till omradet 6kat. Fran att den nya
investeringen planeras till att den &r fardigstilld okar fastighetsvardet och slutligen kan
virdedkningen realiseras.'?® Mer om detta under avsnitt 8 Virdedterforing.

7.2 Vad innebar nytta for en fastighet?

Vad som egentligen omfattas av nytta ir inte helt sjilvklart. I propositionen'”’ som
lamnades med syfte att &stadkomma en enklare plan- och bygglag foreslogs att
lansstyrelsen, i samband med ny detaljplan, kan aldgga fastighetsdgare att avsta mark
for allmén plats utan ersittning, om det ar skaligt i forhallande till fastighetsdgarens
nytta av planen. Diskussion fordes om att en detaljplan i de allra flesta fall innebar en
fastighetsvardedkning, som beskrivet i avsnitt 7.1 Vad pdverkar virdet pd en fastighet
ovan och att detta motsvarar den nytta som fastighetsdgaren far av planen. Nyttan som
en exploator far till f6ljd av en ny detaljplan utgors alltsa av den byggritt som erhélls
tack vare planen.'”® Lagen som propositionen behandlade #r idag upphivd.

123 Carlbring & Gustafsson, 2018, s. 23-25.
124 Prop. 2009/10:170 s.251.
125 50U 2015:60, s.61, 80, 111.
126 Tbid., s.34.
127.2009/10:170.
128 Carlbring & Gustafsson, 2018, s. 88.
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8 Vardeaterforing

Féljande avsnitt handlar om vdrdedterforing som utgér bakgrunden till att
medfinansieringsersdttning instiftades. Olika metoder for virdedterforing presenteras
samt bakgrunden till att viirdedterforing infordes.

Mellan ar 2014 och 2017 hade Sverigeforhandlingen, som var en kommitté utsedd av
regeringen, i uppdrag att i samband med planeringen av hoghastighetsjarnvigen mellan
Stockholm och Goteborg/Malmé utreda och ta fram lagforslag om sd kallad
virdedterforing.'” Bakgrunden till utredningen var att investeringar av det offentliga i
transportinfrastruktur ofta medfor en fastighetsvardedkning for de som har nytta av
infrastrukturen. Det anségs darfor finnas skél till att aterféra denna vardedkning fran
privata aktorer tillbaka till det offentliga vilket skulle innebéara att fler investeringar i
infrastruktur méjliggors. '’

Enligt avsnitt 7 Virdeokning och nytta for en fastighet ovan uppstar oftast
vardedkningar till f6ljd av investeringar i transportinfrastruktur. Vardedkningar delas
enligt Sverigeforhandlingen in i fortjéant och ofortjint virdedkning."”' Det finns tva
tolkningar av ofortjant vardedkning varav den ena innebdr att virdedkningen ar
ofortjant om den uppkommit utan att fastighetsdgaren sjilv gjort nagra investeringar.
Det innebdér att det offentliga har ratt att tillgodogdra sig vardedkningen om den varken
uppstatt pa grund av det offentliga eller fastighetsdgaren. Den andra tolkningen innebér
att vardedkningen ar ofortjant om den uppstatt till foljd av investeringar gjorda av det
offentliga, vilket i sin tur innebdr att fastighetsdgaren har rétt att tillgodogora sig
vardedkningen om den varken beror pa fastighetsdgaren eller det offentliga. Begreppet
vardeaterforing symboliserar alltsa den fastighetsvardedkning som det offentliga har
mojlighet att aterfora till sig sjilva till foljd av investeringar som gjorts i
transportinfrastruktur.'*

Virdeaterforing kan traditionellt sett goras pa olika sitt. For kommunal infrastruktur i
detaljplaner kan vérdeaterforingen goras genom uttag av gatukostnader medan det for
statlig infrastruktur, trots att det i princip aldrig sker, kan gdras genom
virdestegringsexpropriation.'*® Det innebir att om staten i samband med utbyggnad av
ny infrastruktur behdver expropriera en fastighet, kan de dven expropriera fastigheter i
nirheten som oOkar i virde till foljd av infrastruktursatsningen.'**
Virdestegringsexpropriation tillimpas inte dar fastighetsdgare lamnar bidrag i form av
exempelvis gatukostnadsersittning.'*> Expropriationsritten borjar gilla redan innan
infrastruktursatsningarna paborjats men for att expropriationen ska f& genomforas

129.SOU 2015:60 s.9.
130 Ibid.
131 Ibid., s.35.
132 Ibid., .36.
133 Ibid., s.42-43.
134 Dir 2016:59.
135S0U 2015:60, s.51.
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krévs att atgirderna siakert kommer att bli av. Statliga och kommunala skatter fungerar
ocksd som virdedterforing, dvs fastighetsskatt, realisationsvinstskatt och
stimpelskatt.'3

Forslaget om vérdeaterforing genom medfinansieringserséttning hade som syfte att
resultera i storre infrastrukturprojekt, dir samtliga aktorer delar pa ansvaret och har
mdjlighet att paverka projektets utformning och tid for fardigstdllande. Forslaget
forvéantades leda till snabbare och béttre byggnation av savil infrastruktur som bostader
och annan bebyggelse."*’

9 Medfinansiering av statlig infrastruktur

Avsnittet beskriver bakgrunden till att medfinansiering och medfinansieringsersdttning
inrdttades samt de regler som giller for tilldmpningen.

9.1 Historik

Ar 2009 stiftades, efter en proposition fran regeringen'**, en ny lag vid namn Lag
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Propositionen syftade bland annat till att
kommuner skulle ges mojlighet att 1amna bidrag till utbyggnad av statlig och regional
infrastruktur, dvs vdgar och jarnvagar. Det skulle inte vara en skyldighet att lamna
bidrag utan endast en mdjlighet och omfatta ett belopp som kommunen sjilv fick
bestimma. Forslaget skulle innebdra ett avsteg fran den kommunala
lokaliseringsprincipen som beskrevs ovan under avsnitt 6.2.2 Lokaliseringsprincipen.
Begréansningar skulle dock dndé finnas i form av att projektet som kommunen bidrar
till inte kan vara beliget var som helst i landet utan #nd4 maste ha en regional nytta.'*
Lagen antogs och kommunens medfinansiering regleras idag i 2 kap. 1 § Lag om vissa
kommunala befogenheter. Enligt lagkommentaren till paragrafen ska kommunen
endast ldmna ett bidrag, i form av pengar eller mark, dvs kommunen ska inte helt
finansiera projektet.'*

136 Tbid., s.43.

137 Ibid., s.106.

138 Prop. 2008/09:21.
139 Ibid., 5.37-38.

140 Hook (e), u.a.
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2 kap. 1 § Lag om vissa kommunala befogenheter

Kommuner och regioner far lamna bidrag till byggande av vdg 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 jarnvig som
en region ansvarar for.

]

Ar 2013 limnade regeringen ytterligare en proposition'*! som innebar forindringar i
PBL vilka skulle forenkla plan- och bygglovsprocessen, bland annat foreslogs nya
regler kring vad som far regleras i exploateringsavtal samt skyldighet for kommunen
att uppritta riktlinjer for dessa. Andringarna tridde i kraft ar 2015. Nagra av de
paragrafer som tillkom var 6 kap. 39 § PBL som reglerar kommunens skyldighet att
anta riktlinjer for exploateringsavtal samt 6 kap. 40 § 1 st PBL som mojliggor for
kommunen att forhandla med byggherrar om att anldgga allménna platser som &r
nddvindiga for detaljplaner. Andra stycket i 6 kap. 40 § PBL fanns &nnu inte.

Ar 2016 limnade regeringen en proposition'*> om fler Andringar i PBL. Bland annat en
mdjlighet for kommunen att forhandla med exploatorer om virdeéterforing for den
vardedkning som uppstar till f6ljd av en infrastruktursatsning som kommunen varit
med och medfinansierat enligt de tidigare propositionerna och lagidndringarna. Detta
kallas for medfinansieringserséttning och syftar alltsé till att ersétta kommunen for det
bidrag de lamnat till staten eller regionen for utbyggnad av infrastruktur. Den héir
regleringen trddde i kraft ar 2017 och aterfinns i 6 kap. 40 § 2 st PBL, se nedan. Mer
om viardeaterforing finns under avsnitt 8 Virdedterforing.

1 kap. 4 § PBL 6 kap. 40 § PBL

[...] [..]

medfinansieringsersittning: ersittning | Ett exploateringsavtal far omfatta

som en byggherre eller en medfinansieringsersittning, under
fastighetsdgare i samband med forutsattning att den vag eller jarnvag som
genomforande av en detaljplan atar sig | kommunen bidrar till medfor att den

att betala for en del av en kommuns fastighet eller fastigheter som omfattas av

kostnad for bidrag till byggande av en | detaljplanen kan antas 6ka i vérde.
viss vag eller jarnvag som staten eller
en region ansvarar for, [...]

[.]

141 Prop. 2013/14:126.
142 Prop. 2016/17:45.
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9.2 Medfinansieringsersattningens storlek

I propositionen framgér vad lagen innebdr. En del remissinstanser uttryckte i
propositionen en orolighet for att medfinansieringsersittningen skulle avskridcka
exploatorer fran att exploatera och att det dirav skulle sétta stopp for nyexploateringar.
Regeringen ansig diaremot att kommuner saknar tillrdckliga incitament till att 1imna sa
ansenliga medfinansieringar att denna risk dirfor inte kommer att uppst.'* Istillet
ansag regeringen att infrastrukturen som medfinansieringen ger upphov till kommer att
mojliggora ytterligare exploatering eftersom att exempelvis en forbattrad trafiklosning
kan forenkla en exploatering.'**

Av propositionen framgar att en ren byggrattsavgift inte far tas ut av kommunen men
att ersittningen anda ska baseras pa byggritten eftersom byggherrar kan fa flera
byggritter till foljd av detaljplanen, som leder till en virdedkning av fastigheten.'*> Det
ar saledes ett krav att fastigheten antas oka i vérde till foljd av den medfinansierade
infrastrukturen om en medfinansieringsersittning ska kunna tas ut av exploatdren.'*
Déaremot finns ingen lagreglering kring hur stor vardedkningen behover vara eller hur
den kommer till och déarfor dr medfinansieringsersittningen inget tvang utan en
forhandlingsfriga mellan kommun och exploatér.'”” Anledningen till att erséttningen
ska ske genom forhandling och inte ett forvaltningsrattsligt beslut ar for att ett rattsligt
beslut skulle forlanga planprocessen, krdva en noggrann utrakning av varje fastighets
vardedkning och for att det skulle krdva att en domstolsprévning kan goras av
beslutet.'* Forhandling dr dirfor mest limpligt och ska grunda sig i hur stor
medfinansiering som kommunen har ldmnat. Det ar alltsa inte marknadsvérdeokningen
pa fastigheten som ska ges tillbaka till kommunen, vilket underléttar processen
eftersom parterna pa sa sitt kan undvika komplexa fastighetsvirderingar.'®

9.3 Riktlinjer for medfinansieringsersattning

De kommuner som avser tillimpa bestimmelserna om medfinansieringserséttning ska
uppritta riktlinjer for detta eller inkludera det i riktlinjerna for exploateringsavtal.'™ 1
dessa bor kommunen redovisa influensomradet, ndr och hur kommunen avser att inga
avtal om medfinansieringsersattning samt vilken infrastruktur det ror sig om. Det blir
da tydligt for exploatérer att de kan forvdnta sig att betala en
medfinansieringsersittning i samband med exploateringsavtalet. Anledningen till att
riktlinjerna bor innehalla omfattningen av influensomréadet ar enligt lagkommentarerna
till 6 kap. 40 § PBL for att forhandlingen inte ska strida mot likstéllighetsprincipen som

143 Ibid., s.13.
144 Ibid.
145 Ibid., s.15
146 Tbid.
147 Ibid.
148 Ibid., s.16.
149 Ibid., .26.
150 Ibid., s.20.
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regleras i 2 kap. 2 § KL och som behandlades ovan i avsnitt 6.2.3
Likstdllighetsprincipen.”' Storleken pi ersittningen bor forhandlas forst nir
planarbetet sitter iging.'>

Propositionen framhéller att kommunen ska vara tydlig med i vilka fall de avser att
forhandla om medfinansieringserséttning for att gora det tydligt for exploatdrer som
avser att kopa och bebygga en fastighet att de kan komma att betala en
medfinansieringsersittning. '>* Det ir enligt propositionen méjligt att forhandla sa fort
kommunen har antagit riktlinjer for medfinansieringserséttning. '>*

Riktlinjerna bor ockséd tydliggéra vad som hénder om den medfinansierade
infrastrukturen inte kommer till stdnd eftersom en lagreglering kring fragan inte lampar
sig med tanke p att ett exploateringsavtal ir ett civilrittsligt avtal.'>

9.4 Vilken infrastruktur omfattas?

Propositionen framhaller att medfinansieringsersittningen endast ska omfatta
medfinansiering av statlig och regionalkommunal infrastruktur eftersom det vid
finansiering av kommunens egna eller andra kommuners infrastruktur kan uppsta
forvirring i forhallande till dvriga finansieringsprinciper som finns i PBL."*°

10 Nytto- och vinstmaximering

1 foljande stycke beskrivs ett par nationalekonomiska grunder om hur en konsument
agerar. Stycket har betydelse for att forsta exploatorens eventuella resonemang om att
betala eller inte betala medfinansieringsersdttning till kommunen.

10.1 Att ta ett beslut

For att individer i samhéllet ska uppna basta mojliga resultat i olika situationer behover
diverse val goras. Nér en individ stér infor ett val ar oftast resurserna begrinsade, t.ex.
individens tid och pengar, vilket paverkar valet. Det innebér att avvagningar maste
goras vilket r en viktig aspekt av nationalekonomin.'”” Nir en avvigning gors mellan
olika alternativ gors en beddmning av alternativkostnaden, dvs den kostnad som
uppkommer till f6ljd av att inte vilja det niist bista alternativet."® Det ir en kostnad
som uppkommer varje ging ett val gors eftersom endast ett val kan tas.'”’

131 Blomberg & Svensson (b), 2021.
152 Prop. 2016/17:45, 5.19.
153 Ibid., s.19.
154 Ibid.
153 Ibid.
136 Tbid., s.20.
157 Holm & Salas, 2017, s.11.
158 Ibid., s.15.
159 Ibid., s.16.
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Nar ett val ska goras ar strdvan att uppnd mest nytta till lagst kostnad. Vid ett sddant
val bor hdnsyn endast tas till rddande forutsittningar och inte till sddant som redan
passerat i tiden, dvs kostnader fran det forflutna s& kallade sunk costs, eftersom det
riskerar att leda till fel beslut dir nyttan inte blir den storsta mojliga.'*® Dessutom bor
avvigningen mellan kostnad och nytta endast goras for de nyttor och kostnader som
uppkommer till foljd av det aktuella beslutet, dvs marginalkostnaden och
marginalnyttan.'®" Marginalkostnad ir kostnaden som uppkommer till f6ljd av ett visst
beslut och marginalnytta dr den nytta som uppkommer till f6ljd av ett visst beslut.

10.2 Konkurrens

For att en marknad ska fungera ar det viktigt med konkurrens och att det utbud av varor
och tjanster som finns dr konkurrensutsatt eftersom det frimjar en effektiv anvéindning
av samhillets tillgdngar.'®> Det finns olika typer av marknader och det rader inte
konkurrens pé alla. Ibland réder det fullstindig konkurrens medan det ibland rader
monopol vilket innebér att det endast finns en aktdr som tillhandahaller en viss vara
eller tjinst pa marknaden.'®

Nér anviandningen av samhéllets resurser inte sker pa det mest effektiva viset sdgs det
att marknaden har misslyckats. Ett marknadsmisslyckande kan exempelvis vara att alla
varor och tjanster inte kan siljas och kdpas pa marknaden, t.ex. for att det inte gar att
sétta ett pris pa varan eller tjansten eller for att priset ar sa hogt att det blir svart for
enskilda aktorer att investera i varan eller tjéinsten.'®* Det finns ett par situationer da ett
marknadsmisslyckande kan uppsté och dessa ar vid ofullstindig konkurrens, kollektiva
varor, externa effekter och ofullstéindig information.'®

Ofullstandig konkurrens innebar att ett foretag far sa stor tillvaxt att ovriga foretag som
tillhandahéaller samma vara eller tjanst inte ldngre konkurrerar med foretaget och
siledes uppstar det en situation som liknar den vid monopol.'*® Kollektiva varor ir
sddana varor som inte har en marknad t.ex. for att de inte genererar nagon vinst. Ofta
gar staten da in och forser samhillet med sddana varor och tjanster genom skattemedel,
det kan exempelvis rdra sig om gatubelysning.'®” Externa effekter innebir att en tredje
part paverkas av en handling som en annan part gor utan att nagon form av erséttning
utgér for den tredje parten.'®® Ofullstindig information innebr att den beslutsfattande
parten saknar nigon typ av information vilket dkar risken for att fel beslut tas.'®’

190 Ibid., s.16-17.
161 Ibid., s.18.

192 Ibid., 5.32.

163 Ibid., s.33.

164 Ibid., 5.39-40.
195 Ibid., s.41.

166 Tbid.

167 Ibid.

18 Ibid., s.41-42.
199 Ibid., s.43.
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10.3 Maximera nyttan respektive vinsten

Niér en konsument ska fatta ett beslut star den som tidigare nimnt infér en avvégning
mellan olika val och saledes alternativkostnader. Forutom de begransningar som
konsumenten maste ta hansyn till har konsumenten dven preferenser, dvs vad den gillar
och foredrar.'”’ Enligt den nationalekonomiska teorin foljer en konsument alltid
foljande principer'’" :
o En storre kvantitet ar alltid béttre &n en mindre kvantitet.
e Konsumenten besitter tillrickligt med information for att kunna fatta rétt
beslut.
o Konsumenten vill nyttomaximera och véljer séledes det alternativ som
genererar storst nytta.

e Konsumenten gor konsekventa val.

Eftersom en storre kvantitet &r béttre &n en ldgre kvantitet tas hénsyn till
marginalnyttan, dvs nyttan av att konsumera ytterligare en enhet. 1 regel ar
marginalnyttan alltid avtagande efter ett visst antal enheter, vilket innebér att
konsumentens nytta endast dkar i takt med ett visst antal enheter, dérefter avtar den.'”

Medan konsumenten styrs av det val som genererar mest nytta sa styrs foretagen av de
val som ger hogst vinst.'” Vinsten #r det som terstar nir foretagets kostnader har
dragits av fran dess intdkter. Intdkterna utgérs av det som foretaget genom sin
produktion siljer och kostnaderna utgérs av det som behdvs for produktionen.'”* Den
intdkt som foretaget far ndr ytterligare en vara séljs kallas for marginalintidkt och
kostnaden for att producera denna extra vara kallas for marginalkostnad. Sa linge som
marginalintdkten overstiger marginalkostnader fortsitter foretaget med sin produktion
vilket innebiir att foretaget vinstmaximerar.'”

170 Tbid., s.45.
171 Tbid., s.46:
172 Tbid., s.51-53.
173 Tbid., s.53.
174 Tbid., s.55.
175 Tbid., s.57, 59.
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11 Resultat av den empiriska undersokningen

Kapitlet presenterar det resultat som erholls genom den empiriska studien. Stycket
delas in i resultat frdn respektive enkdt och respektive intervju.

11.1 Enkatundersokning bland Sveriges kommuner

Den enkédt som skickades ut till Sveriges 290 kommuner resulterade i 68 svar vilket
motsvarar en svarsfrekvens pa drygt 23 %. Med hansyn till att studien ar kvalitativ kan
svarsfrekvensen anses vara god for att uppna ett givande material att arbeta utifran.
Svarsfrekvensen ger starka indikationer pa att d&mnet dr relevant att utreda och att
genomfora en analys pa.

11.1.1 Utformning pa enkédten som skickades ut till Sveriges kommuner

Den enkdt som sdndes ut till kommunerna bestar av 19 fragor med blandade
svarsformer. Forsta frdgorna handlar om vilken kommun som besvarar samt vilken
tjanst den besvarande innehar pd kommunen. Sista fragan handlar om den besvarande
kan tidnkas ha fortsatt kontakt med forfattaren dven efter svarstiden. Utover de tre
fragorna &r 11 fragor av kvantitativ karaktdr med flervalssvar och fem fragor av
kvalitativ karaktéir ddr den svarande ombeds att svara i en textruta.

Enkéten lyfter forst frigor om exploateringsavtal, huruvida kommunen tillimpar dessa,
om de har riktlinjer for dem samt om de tar ut ndgon form av exploateringsbidrag i
samband med avtalen. Syftet med dessa fragor ér att fa en uppfattning om kommunerna
har péatriaffat reglerna om medfinansieringsersittning eftersom dessa till viss del
regleras i samma paragraf som exploateringsavtal, dvs 6 kap 40 § PBL. Fragan om
exploateringsbidrag syftar till att ge en bild av om kommunerna tar ut ndgon form av
ersittning fran exploatorer i samband med exploateringsavtal och om denna ersittning
kan motsvara medfinansieringsersattning eller gatukostnadserséttning.

Diérefter foljer en fraga om kommunen tillimpar generalplanekostnader, ndgot som
anvéndes mycket forr i tiden men inte lika mycket langre. Den fragan syftar, precis som
fragan om exploateringsbidrag, till att fa en uppfattning om huruvida kommunen tar ut
nagon ersittning av exploatorer och om det kan utgdra finansieringen av kommunala
projekt.

Néstkommande frdgor handlar om medfinansiering av statlig infrastruktur, dels om
kommunerna har eller inom en snar framtid kommer att medfinansiera statlig
infrastruktur, dels om de tar ut medfinansieringsersittning av exploatorer for detta. De
som inte tar ut medfinansieringserséttning ombeds svara pa en foljdfraga om varfor de
inte gor det. Nastkommande fraga handlar om huruvida kommunen har riktlinjer for
uttag av medfinansieringserséttning samt om de i sé fall utgors av enskilda riktlinjer
eller om de ingar i riktlinjerna for exploateringsavtal. Fragan syftar till att fa en
uppfattning om hur och var medfinansieringserséttning kan regleras samt huruvida
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kommunerna foljer kravet pa riktlinjer vid uttag av medfinansieringserséttning.
Foljdfragan ar vad kommunen reglerar angidende medfinansieringsersittning i
riktlinjerna, dér alternativen ar influensomrddet, tidpunkt for ersdttningens erldggande,
storlek pa ersdttningen, alla alternativ eller annat dir kommunerna sjélva far fylla i
vad de reglerar. Fragan ger en uppfattning om vad kommunerna har utrett och inte nir
det kommer till medfinansieringsersittning.

I nésta fraga fir kommunerna svara pa om de finansierar kommunala projekt pa
liknande séitt, dvs om de finansierar sina egna projekt genom att ta ut medfinansiering
av exploatorer vars fastigheter okar i varde till f6ljd av kommunens atgérder. Eftersom
en av fragestéllningarna i arbetet &r om medfinansieringserséttning kan anvéndas for
overgripande kommunala projekt ger denna frdga en bra bild av om sé ar fallet i
praktiken. Nastkommande fragor syftar till sdvial medfinansieringserséttning som den
eventuella medfinansiering som kommunen tar ut for sina egna, 6vergripande projekt.

For att fi4 en uppfattning om hur influensomréddet kan bestimmas for uttag av
medfinansieringsersittning stélls en frdga om kommunerna utgér fran avstandet till
anldggningen nir de bestimmer vilka som ska ingd i forhandling om
medfinansieringsersittning eller ersittning for kommunala projekt. Foljdfragan handlar
om vilket avstand som anses rimligt for att ingd i influensomradet dar alternativen &r
0-200 m, 200-400 m, 400-1000 m eller annat.

Direfter foljer nigra kvalitativa fragor. [ en av frdgorna ombeds kommunerna att
beskriva hur de bestdimmer den medfinansieringsersittning som tas ut av exploatorer
samt vad den baseras pa. Darefter foljer en friga om hur kommunerna pavisar en
vardedkning pa fastigheten for vilken exploatdren alaggs att betala ersattning. Den sista
kvalitativa fragan handlar om i vilket stadie kommunerna férhandlar med exploatéren
om medfinansieringsersittning. Dessa fragor syftar till att utdka forstaelsen for hur
kommuner gér till viga nér de tar ut ersdttningen.

Den sista fragan &dr en flervalsfriga ddr kommunerna far svara pd om de ersitter
exploatdren som betalat medfinansieringsersittning i det fall projektet inte skulle bli
av.

Enkitens exakta utformning finns i Bilaga 1.

11.1.2 Riktlinjer for exploateringsavtal

Av de svarande kommunerna angav 52 kommuner, dvs knappt 77 % att de har upprattat
riktlinjer for exploateringsavtal. Sju kommuner, dvs drygt 10 % angav att de inte dnnu
har riktlinjer men att de ska uppréitta sddana inom en snar framtid. Resterande nio
kommuner, dvs drygt 13 % angav att de inte har riktlinjer for exploateringsavtal.
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@ Har riktlinjer Inom en snar framtid Har inte riktlinjer

Figur 3. Hur mdnga kommuner som har riktlinjer for exploateringsavtal.

11.1.3 Exploateringsbidrag

Av de svarande kommunerna angav 38 kommuner, dvs knappt 56 % att de ndgon gang
har eller inom en snar framtid kommer att ta ut exploateringsbidrag i samband med
exploateringsavtal. 19 kommuner svarade att de inte har gjort detta och 11 kommuner
svarade kanske pé fragan.

27,9%

@ Ja Nej Kanske

Figur 4. Hur mdnga kommuner som tar eller ska ta ut exploateringsbidrag.
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I ndstkommande frdga ombads kommunerna att besvara vad exploateringsbidraget
anvands till dar svaren varierade valdigt mycket, men det mest forekommande svaret
var att det anvénds till finansiering av allmén plats. Se nagra av dessa svar nedan.

“Faktiska kostnaderna for iordningstillande av allmdn plats mm i
samband med planliggning.”

“lordningsstillande av  allmin  platsmark som  pdverkats —av
exploateringen.”

“Utbyggnad av allmdn platsmark - anldggningar som enligt plan- och
bygglagen en kommun kan dldgga byggherrar betalningsansvar for -
dtgdrder som dr nodvindiga for detaljplanens genomférande. Bdde
lokala anliggningar och andel i primdra anliggningar. Primdra
anldggningar omfattar resecentrum, bussterminal, servicefunktioner,
pendeltdgsstation, omstigningsfunktioner, broar over jdrnvigen och
biljetthallar till jdrnvigsstationen.”

“Bygga gata och annan allmdn plats som foranleds av exploateringen i
fraga.”

I négra svar framkommer det att vissa kommuner tar ut exploateringsbidrag i vilka
gatukostnader ingér. En kommun svarar att exploateringsbidraget tdcker den
medfinansiering som kommunen ldmnat till staten eller regionen for utbyggnad av
transportinfrastruktur. Se svar nedan.

“Baserar sig pd en kostnadsberdkning, ett uppskattat kalkylerat belopp,
for utforande av gata eller 6vriga allmdnna anliggningar (allmdn plats)
med tillbehér. [ beloppet ingdr dven, utéver gatukostnader,
forvirvskostnad for den mark som i detaljplanen ska utgora allmdn plats
samt kommunens projektkostnader avseende genomforandet av de
allmdnna anldggningarna. Projektkostnader = forstudie, projektering,

upphandling, tekniska  utredningar — samt  administrationstid
(projektledning),  byggledning, utforande m.m. kopplade  till
utbyggnaden.”

“Gatukostnadsersdttning (Vet inte om det kan klassas som
exploatorsbidrag) .

“Bidrag till kommunens medfinansiering till utbyggnad av tunnelbana.”

En del svar handlar om att exploateringsbidraget anvénds till att ordna infrastrukturen,
se nagra av svaren nedan.

’

“Utbyggnation infrastruktur.’
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’

“Finansiering av allmdn infrastruktur.’
“Finansiering av ny trafiklosning mellan kommunal och statlig vig.”
“Infrastruktur utanfor detaljplanen.”

Slutligen svarar ett par kommuner att exploateringsbidraget anvénds till
kapacitetshojande atgéarder och delfinansiering. Se dessa svar nedan.

“Om en exploators projekt pdaverkar allmin mark sa att storre
ombyggnader krdvs.”

’

“Kapacitetshojande trafikatgdrder.’

“lordningsstillande av  allmdin  platsmark som  pdverkats —av
exploateringen.”

’

“Delfinansiering av nya gator, gc-vigar, parker, kajer m.m..’

11.1.4 Riktlinjer for medfinansieringsersattning

Av de 52 kommuner som angett att de har riktlinjer for exploateringsavtal har 12
kommuner, dvs ca 23% av de kommuner med riktlinjer, angett att de reglerar
medfinansieringsersittning i dessa. Fyra kommuner av de som har riktlinjer for
exploateringsavtal  har angett att de har enskilda riktlinjer  for
medfinansieringsersittning. Tvd kommuner skrev in egna svar, benimnda Ovrigt i
diagrammet nedan. En av dessa angav att de haller pa att utarbeta riktlinjer for
medfinansieringsersittning i riktlinjerna for exploateringsavtal och den andra angav att
de endast har en skrivelse i riktlinjerna for exploateringsavtal att atgdrderna méaste vara
nodvandiga. Resterande 73% angav att de inte har riktlinjer for
medfinansieringsersittning. Fem av de kommuner som angett att de tar ut
medfinansieringsersittning har inga riktlinjer for det.
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@ Nej @ Jairiktlinjerna for exploateringsavtal
Ja enskilda riktlinjer for medfinansieringsersattning Ovrigt

Figur 5. Hur mdnga kommuner som har riktlinjer for medfinansieringsersdttning.

Vad som regleras i riktlinjerna varierar mycket. Alternativen var som tidigare nimnt
influensomradet, tidpunkt for ersdttningens erldggande, storlek pd ersdttningen och
alla alternativ. Fem kommuner, dvs ca 28 % av de som svarade pa fragan reglerar
endast influensomradet. En kommun som svarade pa fragan reglerar endast tidpunkten
for erséttningens erliggande och en kommun reglerar endast storlek pa ersittningen.
Fyra kommuner, dvs 22,1 % av de som svarade pé fragan reglerar samtliga alternativ.
Resterande, dvs sju kommuner svarade genom att skriva i rutan for Ovrigt att de endast
reglerar medfinansieringsersittning generellt, alltsd endast att de har mdjlighet att ta ut
medfinansieringsersittning i samband med exploateringsavtal.
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39,0%

22,1%

@ Influensomradet @ Tidpunkt fér ersattningens erlaggande Storlek pa ersattningen
Alla alternativ Ovrigt/Generellt

Figur 6. Vad kommunerna reglerar i riktlinjerna for medfinansieringsersdttning.

11.1.5 Medfinansiering av statlig infrastruktur

Av de svarande kommunerna angav 40, dvs ca 59 % att de har eller inom en snar
framtid kommer att medfinansiera statlig transportinfrastruktur. 20 kommuner svarade
att de inte medfinansierar statlig transportinfrastruktur och atta kommuner svarade att
de inte vet om de ndgon gang har eller kommer att medfinansiera statlig
transportinfrastruktur. 13 av de svarande kommunerna tar endast ut
exploateringsbidrag, medan tvd kommuner endast tar ut medfinansieringsersittning
och tva tar endast ut generalplanekostnader. 16 kommuner tar ut béde
generalplanekostnader och exploateringsbidrag, 18 kommuner tar ut béde
exploateringsbidrag och medfinansieringsersittning och 10 kommuner tar ut
medfinansieringsersittning och generalplanekostnader. Sex kommuner tar ut samtliga
poster, dvs exploateringsbidrag, medfinansieringsersittning och
generalplanekostnader. Se fordelningen i figur 7 nedan.
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Tar ut exploateringsbidrag

ANV,

generalplanekostnader Tar ut medfinansieringsersattning

Figur 7. Hur manga kommuner som tar ut exploateringsbidrag, medfinansieringsersdttning
respektive generalplanekostnader.

Antalet kommuner som anger att de tar ut eller kommer att ta ut
medfinansieringsersittning av exploatorer dr 21, dvs ca 40 % av de som besvarade

fragan. 15 kommuner anger att de inte tar ut medfinansieringsersittning och 16
kommuner svarar att de kanske kommer att gora det.

31,0%

29,0%

@ Tar ut medfinansieringsersattning Tar inte ut medfinansieringsersattning
Kommer kanske att ta ut medfinansieringsersattning

Figur 8. Hur mdnga kommuner som tar ut medfinansieringsersdttning.
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De som svarade att de inte tar ut medfinansieringserséttning ombads att motivera varfor
de inte gor det. Tre kommuner svarade med liknande resonemang dér anledningen &ar
framst for att det kan vara svart att motivera byggherrar att bygga om de behover betala
ytterligare en erséttning for kommunens medfinansiering till staten. I Torsby kommun
exempelvis har intresset att bygga varit lagt hos exploatorer och darmed for lagt for att
kunna forsvara ett uttag av medfinansieringsersittning. Linkdpings kommun arbetar
med att utreda frdgan och svarar i enkdten att det som talar emot att ta ut
medfinansieringsersittning &r just att exploatéren eventuellt kommer att tycka att
ersittningen dr for hog och att de ddarmed inte vill bygga vilket skulle motverka
bostadsbyggandet i kommunen.

Tva kommuner svarar att det inte har varit en aktuell fraga respektive att de inte har
nagon rutin pa att ta ut medfinansieringsersittning dnnu. Hos andra kommuner har det
handlat endast om enstaka projekt bland annat gang- och cykelvigar eller ringleder runt
staden. Det har da inte 16nat sig att ta ut en medfinansieringsersittning eftersom det har
varit svart att koppla nyttan av atgiarden direkt till en exploator. I vissa fall handlar det
dven om att det endast &r kommunal mark eller kommunala exploateringar som berors
av infrastrukturen och att det dérav inte har tagits ut medfinansieringserséttning.

En kommun svarade enligt nedan:

“Medfinansiering av vada? Kommunala projekt finansieras genom
kommunala medel, Vi kommer inte medfinansiera statliga objekt da det dr
ett statligt ansvar och snedvrider utvecklingen i landet!”

11.1.6 Avstand for bestimmande av influensomrade

I fragan om kommunerna utgér fran avstind nir de avgor vilka som ska ingd i
influensomradet for medfinansieringsersittning var svaret splittrat. 19 av de svarande
kommunerna, dvs ca 35 % svarade att de inte utgar fran avstdnd medan 17 kommuner
dvs ca 31 % svarade att de gor det. Manga kommuner valde alternativet Ovrigt dir de
kunde skriva in egna svar. Det resulterade i att dtta kommuner svarade att de snarare
utgér fran vilka som har nytta av anldggningen. Fem kommuner svarade att det ar olika
beroende pa anldggning och att det séledes beror pa. Fyra kommuner, dvs ca 7%
svarade att det dr en irrelevant fraga for dem och en kommun svarade att de inte vet
annu men att de troligtvis kommer att utgd fran avstand i framtiden.
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® Ja @ Nej @ Nyttan Olika/beror pa Irrelevant Vet gj

Figur 9. Hur mdnga kommuner som utgdr fran avstand vid bestimmande av ersdttningen.

Som foljdfraga fick kommunerna svara vilket avstand fran anldggningen till fastigheten
som de ansdg rimligt for att ingd i influensomréadet for medfinansieringsersittning. Tre
av de svarande ansédg att 0-200 m &r rimligt, medan tre andra ansag att 200-400 m ar
rimligt och ytterligare tre andra att 400-1000 m ar rimligt. Tvd kommuner ansag att
1000-2000 m &r rimligt. Ovriga kommuner skrev in egna svar vilket resulterade i att 21
kommuner anser att det beror pa fran fall till fall. Nagra av svaren 16d:

“Bedomning fran fall till fall. Det dr nyttan av dtgdrden som avgor om ett
exploateringsprojekt ska belastas med kostnader.”

“Beror helt pa datgdrden och vilken typ av exploatering det dr. En vig kan
vara central for exploatering av ett omrdde trots att en del av
exploateringen ligger over en kilometer bort. I innerstaden dr det betydligt
kortare avstdand i normala fall.”

“Beror helt pa trafiksituationen mm. Kan en dtgdrd hdrledas till en ny
detaljplan dnnu ldngre bort kan dom vara med och betala.”

“Geografisk avgrdnsning av specifika orten och dess OP-forutscittningar,
tillsammans med trafikanalys om vilka som anses anvinda
trafiklosningen.”

10 kommuner angav att de inte vet eller att frigan inte &r relevant for deras kommun.
Tre kommuner angav att influensomradet oftast omfattas av de inom samma detaljplan
eller exploateringsomrade, enligt svar nedan:
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“Alla inom exploateringsomrddet.”

“Hela det omrdde som i detaljplanen dr utpekat som ortens
samhdllsomrdde.”

’

“Inom samma detaljplan.’

En kommun svarade att de dnnu inte har gjort en beddmning men att det ar rimligt att
ta hansyn till avstand enligt stapeln “Troligtvis™ i figur 10 nedan.

En kommun svarade att de utgéar fran zoner enligt svar nedan och stapeln bendmnd
Ovrigt nedan.

“0-600 meter zon 1 och 600-1200 meter zon 2.”
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Figur 10. Avstind fran anldggningen som kommunerna anser rimligt for att ingd i
influensomrddet.
11.1.7 Vad medfinansieringsersattningen baseras pa

Direfter foljer ett par kvalitativa fragor dir den forsta fragan &r vad kommunen baserar
ersittningen pa. Fragan var 6ppen diar kommunerna pa egen hand fick skriva in sina
svar.

18 kommuner ndmnde i deras svar att de baserar medfinansieringserséttningen pa BTA.
Négra av svaren 16d:
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“Kr/kvm BTA. Kostnad fordelas mellan skattekollektivet och
byggaktorerna.”

“Baseras pad tillkommande byggrdtt i detaljplaner som mdjliggors tack
vare de kommunala investeringarna, uttryckt i kvm BTA.”

“Finns inget klart alternativ som det mdste baseras pd men BTA dr en bra
nyckel eftersom det har en tydlig koppling till nytta.”

“Ersdttningen grundar sig pd vinsten av en ny detaljplan. Oftast BTA.”
“Antal BTA x X (vdrdeniva per kvm BTA) x 5-10 % = ersdttningen.”

Atta kommuner svarade att de inte vet eller att de inte tagit nigot beslut i frigan. Medan
sex andra menar att det beror p4, t.ex. verksamhetens art. Exempel pa sddana svar ar:

“I samband med en vdgutbyggnad sd dr det mdngden transporter. Skulle
de vara en cykelvig sa kanske det dr mdngden kunder, storlek pd tomten
om avtalets tecknas "tidigt". Vanligt dr antalet tomter.”

“Det dr olika beroende pd projekt. Vi gor en bedomning vilken nytta man
har av dtgdrden och fordelar kostnaden direfter.”

“Bedomning fran fall till fall. Man behéver bedéma vilken allmdn nytta
dtgdrden bidrar med for att avgéra hur stor del av dtgdrden som dr rimligt
att finansieras av kommunen. Man behéver ocksd bedoma hur stor nytta
dtgdrden  har  for  exploateringsprojektet,  ta  hdnsyn  till
exploateringsprojektets  storlek (ekonomi) och utifran det besluta
om/forhandla fram ersdttningens storlek.”

Resterande svar skiljer sig at. Bland annat finns svar som att en avgift tas ut for BTA
per ny bostad, ldngd pa gatan eller VA-anldggningen, den faktiska sjdlvkostnaden for
anldggningen, som tas ut enligt 16pande rakning:

“Ofta direkt sjilvkostnad lopande, tak kan sdittas per BTA.”
Tanums kommun skrev ett svar enligt nedan:

“Till investeringsbanken fors de investeringar som kommunen finansierar
till maximalt det belopp kommunen lagt ned, eller avser ldgga ned, till en
investeringspost. Den del av investeringen som inte ldggs till
investeringsbanken betalas av “skattekollektivet”. Utgangspunkten dr att
héilften av de investerade medel som kommunen lagt ned eller planerar att
ldgga ned finansieras av skattekollektivet, resterande del utgor underlag
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for berdkningen av exploateringsbidrag. I det fall investeringsunderlaget
blir orimligt stort i forhdllande till den nytta exploateringarna pd orten
har av investeringarna kan en stérre andel av investeringarna finansieras
av skattekollektivet. Har en enskild exploatér en tydligt storre nytta av
investeringarna dn vad det berdknade exploateringsbidraget ger uttryck
for kan skattekollektivets andel av kostnaderna minskas till en skdlig nivd.
Innan  respektive post liggs till i investeringsbanken rdknas
exploateringsbidrag som inbetalts frdan specifika projekt bort. Har
exempelvis ett exploateringsprojekt bidragit med 3/4 av kostnaderna for
en ny korsning liggs hogst 1/4 av kostnaderna in i investeringsbanken.
Den totala summan av investeringsposterna i investeringsbanken fordelas
ut pd de pagdaende detaljplaneprojekten som dr pagdende inom respektive
samhdllsomrade enligt ett jamforelsetal som baseras pd en ekonomiskt
viktad uppskattning av de byggridtter som forvintas genereras i pagdende
detaljplaner.”

Svaret tolkas som att kommunen har en investeringsbank fran vilken de finansierar
projekt. En investering som kommunen gjort finansieras till hilften av kommunen
genom skattekollektivet och till hélften av exploateringar genom exploateringsbidrag.
Om exploateringsbidraget blir oskéligt stort kan skattekollektivet std for en storre del.
Pa samma sitt kan exploatdren std for en storre del om denna far en stdrre nytta av
investeringen, som gar utOver exploateringsbidraget. De pengar som finns i
investeringsbanken anvénds for att finansiera atgarder inom pagaende detaljplaner, dar
fordelningen sker med hinsyn till de byggritter som genereras i respektive detaljplan.

11.1.8 Hur en vardedkning pavisas

Naésta kvalitativa frdga handlar om hur kommunerna pavisar en viardedkning pa den
fastighet for vilken erséttning tas ut. De flesta av de svarande angav att de tar in en
vérderingsperson som virderar fastighetens viardedkning till foljd av anldggningen.
Manga kommuner pekar dven pa att virdedkningen blir uppenbar till foljd av
anldggningen eftersom den ofta mojliggor att detaljplanen genomfors, se ndgra av dessa
svar nedan.

“Vi beslutade att hdlla oss till att ta ut exploateringsersdttning av projekt
i direkt anslutning till de trafikanldggningar som byggs om, ddr dr det
tydligt att de nya detaljplanerna dr mojliga att ta fram just tack vare
ombyggnationen, det hade varit omdjligt annars. Sd nyttan dr svdr att
forneka.”

“Ofta dr det nya exploateringsomrdden som blir belastade av en kostnad
och da handlar det om att atgdrden, och dd ocksd kostnaden, dr nodvindig
for att kunna exploatera.”

“Vi behéver finna stéd i ndgon form av utredning/stdillningstagande att
dtgdrden dr nédvindig for att exploateringen ska kunna anses limplig.
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Utifran det kan vi pavisa att fastighetens virde okar genom att den annars
inte anses ldmplig att exploatera enligt fastighetsdgarens onskemdl.”

“Trafikverket medger inte att dessa dp byggs ut forutsatt att
trafiklosningen (pdfarten) inte byggs om. Sa ddrmed virdedkning pad det
sdtt.”

En del kommuner anger att det beror pa fran fall till fall och att de ddrmed gor en
rimlighetsbeddmning i varje enstaka fall.

En kommun menar att erséttningen ska motsvara den kostnad som det skulle innebéra
for fastighetsdgaren att anligga pa egen fastighet. Vinsten kommer diarmed fran att
fastighetsdgaren slipper gora detta och istillet kan bygga mer pa egen fastighet, se svar
nedan.

“Slipper att géra dtgdrder pd egen mark och kan da utéka
byggnationen/parkering etc. Kostnaden regleras beroende pd vad som
behover finansieras. Ska vara nédvindigt och motsvara kostnaden att
behova anligga det sjilv inom den egna marken.”

11.1.9 Nar sker féorhandling med exploatoéren

I nésta fraga fick kommunerna svara pa i vilket stadie de forhandlar med exploatdren
om erséttning. Svaren skiljer sig 4t en del i frigan. De flesta av de svarande
kommunerna svarade att de gor det under planprocessen, dvs parallellt med
detaljplanen, se nagra av svaren nedan:

“Tas upp i foravtal och sedan forhandling under planprocessen.”
“Parallellt med planarbetet.”

“Exploateringsbidraget faststdlls under detaljplaneprocessen och dr forst
helt klart och overenskommet vid antagande av exploateringsavtal /

markanvisningsavtal.”

Manga andra kommuner svarade att de forhandlar med exploatdéren i samband med
planbeskedet, enligt nagra svar nedan:

“I den mdn det dr mojligt forsoker vi tydliggéra detta redan i
planbeskedet, dven om belopp sdllan dr framkalkylerade. Senast infor

granskning dr det fardigforhandlat.”

“Vi paborjar diskussionen sd tidigt som mdojligt gérna i samband med
planbesked.”
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“Prelimindr forhandling i samband med planbesked i ett foravtal. Slutlig
reglering i exploateringsavtal i samband med ny detaljplans antagande.”

Manga kommuner forhandlar i samband med exploateringsavtalet vilket oftast tecknas
efter att detaljplanen granskats och innan den ska antas. Se nagra svar nedan.

“Borjar ta fram kalkyler forst efter samrad ndr man har ett utkast pa
plankarta och ser ungefir vilka dtgdrder som kommer att krdvas. Géllande
plan och administrationskostnader hanteras detta tidigare, tror i samband
med att detaljplanen startar upp. Exploateringsersdttning ldses fast infor
tecknande av exploateringsavtal ndr detaljplanen dr granskad och skall
Wftas for antagande. Exploateringsavtalet antas innan detaljplanen
antas.”

“I exploateringsavtalet, dvs. just innan antagande.”

“Vid krdver exploateringsavtal innan nya detaljplaner far antas inom
omvandlingsomrddet, ddr skrivs ersdttningens storlek och villkor fast.”

En kommun ndmner att de forhandlar med exploatdren i samband med samradet och
nagra kommuner anger att det beror pa fran fall till fall.

11.1.10 Ersitts exploatoren om projektet inte blir av?

Naésta fraga handlar om kommunen avser ersétta exploatdren om det projekt de betalat
medfinansieringsersittning for inte blir av. Majoriteten av de som svarade pa fragan
svarade att de inte ersitter exploatdren. Atta kommuner, dvs 17 %, svarade att de
ersitter exploatdren medan sex kommuner angav att detta aldrig hint och att de saledes
inte har tagit stéllning till frigan. Tva av kommunerna anser att det inte &r en aktuell
fraga i deras kommun och tre kommuner vet inte vad som géller. 4 kommuner angav
egna svar, se nagra av dessa nedan:

“Medfinansieringen erldiggs i samband med antagen detaljplan eller vid
bygglov.”

“Vad skulle man ersdtta? Om en ombyggnad av statlig infrastruktur dr en
forutsdtining for att en detaljplan ska bli limplig sa kommer ju inte
detaljplanen att antas om det inte genom avtal dr sdkerstdllt att staten
kommer att bygga om sin infrastruktur. Vill pdastd att kommunen (eller en
byggherre) aldrig skulle ta den risken med att bekosta och anta en
detaljplan som sen kanske inte gdr att genomfora pga av att staten gor
andra prioriteringar. En DP har en genomforandetid pa 5-15 dr och att fa
in ett projekt i statens nationella plan inom den tiden med mindre dn att
genom medfinansiering fa dem att tidigareldgga dtgdrden ter sig orimligt.
Och som sagt, innan DP:n antas har man sett till att ha ett undertecknat
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medfinansieringsavtal. Den part som skulle bryta detta avtal far ersdtta
den andra parten den skada denne drabbas av (vill jag pdstd).”

® Nej @ Ja Har aldrig hant Ej aktuellt Vet ej annu Ovrigt

Figur 11. Hur manga kommuner som ersdtter exploatéren om projektet inte genomfors.

11.1.11 Anvands samma metod for kommunala investeringar?

En frdga i1 enkdten syftar till att ge ett svar pd om kommuner tillimpar
medfinansieringsersittning eller liknande dven for kommunens egna projekt, dvs
projekt som inte drivs av staten. Alltsa att kommunen later de fastighetségare, vars
fastigheter okar i1 varde till foljd av det kommunala projektet, vara med och finansiera
projektet. Detta kan handla om t.ex. parker, upprustningar, rondeller m.m. 32 av de
svarande kommunerna, dvs 47,1% svarar att de inte gor detta. 24 kommuner svarar att
daremot att de gor pa det sittet. Sju av de svarande kommunerna svarar att de finansierar
kommunala projekt genom exploateringsbidrag/gatukostnadserséttning, se nagra av
svaren nedan:

“Exploateringsersdttning tas ut och férhdllandet bedoms utifrdn vem som
har nytta av dtgdrden.”

“Kommunen tar ut gatukostnadsersdttning av byggherrar vid utbyggnad
av nya allmdnna platser i relation till en ny detaljplan.”

Tva kommuner svarade att det i princip beror pa, enligt svar nedan:

“Normalt nej, om vi avser dtgdrder utanfor planomrddet, Ja om inom
planomrddet.
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“Beror pd om dtgdrden dr pdkallad av en exploatering.”
Resterande svar kategoriseras enligt Ovrigt och nigra av dessa lyder enligt nedan:

“I forsdljning av mark vid nyexploatering ingdr sddana kostnader i
tomtpriset. Kommunen tar kostnaden i exploateringsprojektet. Ingen
annan medfinansiering sker.”

’

“Har aldrig hédnt men kommer antagligen gora det i framtiden.’

’

“Vi har enskilt huvudmannaskap i alla titorter i kommunen.’

@® Nej @ Ja @ Exploatorsbidrag/Gatukostnadsersattning Beror pa Ovrigt

Figur 12. Hur manga kommuner som anvdinder medfinansieringsersdttning for finansiering av
kommunala projekt.

11.2 Enkatundersokning bland fastighetsbolag

Den enkit som skickades ut till 25 stora fastighetsbolag i Sverige fick tre svar vilket
motsvarar en svarsfrekvens pa drygt 12 %. Svarsfrekvensen &r relativt bra for att fa en
bild av bolagens instéllning till fragan. For att fa ytterligare inblick i deras erfarenheter
och asikter kompletterades studien med intervjuer med tva bolag som inte svarade pa
enkiten, se avsnitt /1.4 Intervju med fastighetsbolag.

11.2.1 Utformning pa enkédten som skickades ut till fastighetsbolagen

Enkiten som sidndes ut till fastighetsbolagen bestér av 16 fragor dar 10 av dem utgdrs
av kvantitativa flervalsfragor och tre av dem utgdrs av kvalitativa fragor dar den
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svarande far skriva ett kortare svar. Precis som for kommunenkaterna utgdrs de forsta
fragorna av vilket bolag det &r som besvarar enkédten samt vad den svarande har for
tjanst i bolaget. Den sista fragan 4r om den svarande kan ténkas ha fortsatt kontakt med
forfattaren dven efter enkéten.

Den forsta kvantitativa fragan handlar om bolaget nagon géng tecknat
exploateringsavtal med en kommun foljt av en f6ljdfraga om kommunen i sé fall
hanvisat till sina riktlinjer i samband med detta. Anledningen till att frigorna stills &r
for att medfinansieringserséttning forhandlas om i samband med exploateringsavtal
samt for att f4 en bild av kommunens tydlighet och forutsdgbarhet.

Diérefter stélls fragor om bolagen nidgon gang har fatt betala exploateringsbidrag,
medfinansieringsersittning och ersittning for kommunala projekt for att kartligga
bolagens erfarenheter av detta.

For att & en forstaelse for i vilket stadie kommunen bor informera exploatéren om
medfinansieringsersittning stélls frigor om kommunerna varit tydliga med att
medfinansieringsersittning kommer att utga och nér exploatdren i sa fall fick reda pa
det.

Nasta fraga dr en kvalitativ frdga som handlar om vad erséttningen i de flesta fall
baserats pd. Dér far den svarande skriva ett kortare svar med syfte att se fler
infallsvinklar p& hur ersittningen kan bestdimmas. Nastkommande fragor syftar till
savil medfinansieringsersittning som den eventuella medfinansiering som kommunen
tar ut for sina egna, overgripande projekt.

Fragan dérefter dr kvantitativ dar den svarande fér kryssa i vad som &r eller skulle vara
den frimsta anledningen till att bolaget skulle betala medfinansieringserséttning eller
ersiattning for kommunala projekt. Alternativen &r nddvdndigt for att
detaljplanen/exploateringen ska bli av, virdedkning for vdr/vdra fastigheter, fa direkt
nytta av anldggningen, och alla alternativ. Denna fraga foljs av en flervalsfraga dar
den svarande far besvara hur nira bolagets fastighet/fastigheter ska vara den nya
transportinfrastrukturen eller anldggningen for att de ska vara villiga att betala
erséttning. Alternativen dr 0-200 m, 200-400 m, 400-1000 m, 1000-2000 m eller annat.
Anledningen till att dessa fragor stills dr for att fA en uppfattning om bolagens
instéllning till att betala medfinansieringserséttning eller erséttning for kommunala
projekt och vad som krivs for att de ska vilja betala.

Daérefter foljer en fraga dir bolaget far svara pa om de vet att det ar frivilligt bade att
ingd exploateringsavtal och avtal om medfinansieringsersittning. Syftet ar att klargdra
i vilken grad kommuner har bjudit in till férhandling eller om det mer har varit ett krav
for att fa bygga.

Naésta fraga ar en kvalitativ fraga dar den svarande far ange inom vilken tidsfrist det
projekt de medfinansierat bor pabdrjas foljt av en kvantitativ fraga déar den svarande far
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svara om de Onskar en forsakring om projektet inte skulle bli av dér alternativen ar ja
och behovs inte, pengarna kommer till nytta pa annat sdtt. Syftet med dessa fragor ar
att fi en bild av bolagens instidllning som kommunerna kan ta med i sina framtida
arbetssétt for medfinansieringsersattning.

Enkitens exakta utformning finns i Bilaga 2.

11.2.2 Erfarenhet av exploateringsavtal

Samtliga fastighetsbolag som svarade pa enkéten angav att de ndgon gang har tecknat
exploateringsavtal med en kommun i samband med en ny detaljplan eller exploatering.
Alla angav dven att kommunerna i de fallen har hinvisat till sina riktlinjer for
exploateringsavtal.

11.2.3 Exploateringsbidrag

Tva av fastighetsbolagen svarade att de nagon gang, i samband med tecknande av
exploateringsavtal har fatt betala nigon form av exploateringsbidrag. Ett bolag svarade
att det inte har hént i de fall hen sjilv varit involverad.

@ Ja Inte nar jag varit med

Figur 13. Hur manga bolag som ndgon gdng har betalat exploateringsbidrag.

11.2.4 Erfarenhet av att betala medfinansieringsersattning

Tva av de svarande fastighetsbolagen angav att de aldrig har fatt betala
medfinansieringsersittning till en kommun for statlig transportinfrastruktur. Ett bolag
har erfarenhet av medfinansieringsersittning.
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Pé fragan om vad som har varit eller vad som skulle vara den frédmsta anledningen till
att bolaget gar med pa att betala medfinanseringserséttning till kommunen valde
samtliga bolag alternativet “Nédvdndigt for att detaljplanen/exploateringen ska bli

2

av .

11.2.5 Erfarenhet av att betala en liknande ersattning for kommunala
projekt

I enkidten som skickades ut till kommunerna stdlldes en fraga om kommunerna
tillimpar medfinansiering dven for kommunala projekt, dvs som inte dr pa statens
initiativ. Dérav stilldes dven fragan till fastighetsbolagen for att se vilken erfarenhet de
har av detta. Tvé av dem svarade att de har betalat en erséttning, liknande den for statlig
infrastruktur, for kommunala projekt. Ett bolag svarade att de inte har gjort detta.

11.2.6 Kommunens tydlighet

Samtliga fastighetsbolag som svarade pd enkdten angav att det vid kontakt med
kommunen har varit tydligt att medfinansieringserséttning eller annan erséttning
kommer att utga.

Ett bolag angav att de fick reda pé detta i samband med detaljplanens godkdnnande och
ett annat bolag svarade att de fick reda pd det i samband med tecknandet av
markanvisnings- eller exploateringsavtalet under planarbetet.

Samtliga bolag svarade dven att de visste att det &r frivilligt bade att inga
exploateringsavtal som att forhandla om medfinansieringserséttning.

11.2.7 Vad baserades ersattningen pa?

Tva av bolagen svarade att erséttningen, i de fall de betalat medfinansieringsersittning
eller ersittning for kommunala projekt, har baserats pa “Tdnkt kostnad” respektive
”Ljus BTA”.

11.2.8 Onskat avstand till anlaggningen

Pé fragan om hur nira bolaget onskar att anldggningen &r deras fastighet for att de ska
betala medfinansieringsersittning eller annan erséttning svarar de tre bolagen olika. Ett
bolag svarade 0-200 m, ett bolag svarade 200-400 m och ett bolag skrev “Gdr ¢ att
sdga”.

11.2.9 Genomforandet av det som finansierats

Bolagen far dérefter svara pa en fraga inom vilken tidsfrist de onskar att det de
medfinansierat eller betalat ersittning for paborjas. Svaren skrevs in manuellt och lyder
enligt nedan:

’

“Vid genomforande.’
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“Omgdende, fore vdr egen start.”
“Inom spannet 0-1 dr efter att detaljplanen vunnit laga kraft.”

Samtliga bolag svarar dven att de onskar ndgon form av fOrsdkring att det de
medfinansierat blir av.

11.3 Intervju med kommuner

Tva kommuner som inte besvarade enkiten valdes ut for intervju, Malmo Stad och
Stockholms Stad. Intervjun med Malmé Stad holls via Teams med en person som
arbetar som trafikplanerare och intervjun med Stockholms Stad holls via ett
telefonsamtal med en person som arbetar som infrastrukturstrateg.

11.3.1 Intervju med Stockholms Stad

Stockholms Stad har antagit riktlinjer for exploateringsavtal i vilka det star att
medfinansieringsersittning inte tillimpas av staden. De medfinansieringsfragor som
uppstar i staden idag framst ror sig om regional infrastruktur.

Daremot tar staden ut exploateringsbidrag i samband med tecknandet av
exploateringsavtal vid nya detaljplaner. Exploateringsbidraget anvénds till att bekosta
sddana ataganden som krdvs till foljd av exploateringen, vilket kan handla om
byggnation,  nybyggnation eller justering av  anldggningar  utanfor
exploateringsomradet.'’®

Dessutom ansvarar en exploatér som har nytta av detaljplanen for att atgérder som
behdvs for planens genomforande vidtas och finansieras. Det kan vara dtaganden bade
inom som utom detaljplaneomradet.

Den intervjuade kunde inte besvara vad som géller om detaljplanen beror flera
exploatdrer. Men efter granskning av riktlinjerna framgar att kostnaderna fordelas
mellan exploatdrerna och att exploatdrerna forvéntas ta fram ett gemensamt forslag for
dels utbyggnad, dels hur kostnaderna dem emellan ska fordelas.'”’

11.3.2 Intervju med Malmo Stad

Exploateringsavtal

Malmé Stad har ocksé antagit riktlinjer for exploateringsavtal eftersom de 1 samband
med ny detaljplan maste teckna exploateringsavtal. For att kommunen, dvs politikerna,
ska kunna besluta om en investering maste exploateringsavtalet vara klart. Infor
exploateringsavtalet maste kommunen definiera det allminnas behov och genom

176 Stockholms Stad, 2018, s.3.
177 Tbid., s.4.
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forhandling med exploatdren komma fram till respektive parts ataganden for ordnande
av allmain plats.

Kommunen arbetar mycket med gatukostnadsersattning, dvs att de tar ut ersittning av
exploatoren for att kunna bygga ut allmén plats.

Medfinansieringsersattning

Den intervjuade &dr osdker kring huruvida  kommunen tillimpar
medfinansieringsersittning men faststéiller att de ndstan varje ar medfinansierar
regional transportinfrastruktur med stdd i Sverigeforhandlingens ramavtal 8
“Storstadspaket Malmé”.'® Diremot tillimpas ofta delfinansiering nir nya detaljplaner
antas, vilket innebdr att en exploatdr vars exploatering forviantas ha konsekvenser pa
en intilliggande anldggning, t.ex. en trafikerad vég, kan é&ldggas att delfinansiera den
kapacitetshdjning som kréavs pa den intilliggande anldggningen. Det handlar alltsa om
en delfinansiering och inte att hela kostnaden for kapacitetshdjningen aldggs
exploatoren.

Vid storre anldggningar kan det vara svart att identifiera en enskild exploaterings
trafikalstring. Malmo Stad menar att det finns en grinsdragning dar man inte alls
involverar exploatorer. Den svarande ger ett exempel fran Hyllie déar exploateringsavtal
triffas angdende finansiering av de nidrmsta gatorna, eventuella parker och andra
anldggningar. Men de effekter som exploateringen ger pa t.ex. en motorvag bortses
ifrin och istéllet hanteras fragan separat mellan kommunen och staten genom
Trafikverket.

Vad erséattningen baseras pa

For att bestimma den delfinansieringsersattning som exploatdren alaggs att betala gor
kommunen en systemstudie av forvintade effekter till foljd av den nya bebyggelsen.
Om det exempelvis handlar om en trafikplats vars kapacitet maste forbéttras till f6ljd
av den nya bebyggelsen gors en prognos dver hur mycket trafik den nya bebyggelsen
forviantas generera. Detta gors genom Trafikverkets trafikalstringsverktyg dér
kommunen lagger in parametrar for den nya bebyggelsen, samt kommunens egna
lokala mal och prognoser for framtiden vilket till slut resulterar i vilken méngd trafik
den nya bebyggelsen kommer att alstra. Lokala mal och prognoser innebar mer exakt
de méal som Malmo Stad har for bl.a. fardmedelsfordelningen &r 2030 for béade
Malmébor och inpendlande. Det ar viktigt att alla stadens dtaganden arbetar mot dessa
mal, ddrav att dessa mal tas i hdnsyn vid de prognoser som gors av trafikalstringen till
foljd av exploatering.

178 Syerigeforhandlingen, u.4.
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Delfinansiering till foljd av fastighetsvarde6kning

Den svarande &r oséker kring om delfinansiering kan krévas endast pa grund av en
fastighetsvirdeokning till f61jd av ndgot som kommunen anldgger. Metoden anvinds
snarare vid behov av kapacitetshdjning till f6ljd av en exploatering.

Om den kapacitetshéjande atgarden inte blir av

Det ar osdkert om Malmo Stad har hamnat i en situation dér ett exploateringsbidrag tas
ut av en exploatdr i form av delfinansiering for en kapacitetshdjande atgiard och dir
atgdrden sedan inte genomfors. Hur en sadan situation hanteras borde dock framga av
exploateringsavtalet i form av en egen underrubrik som reglerar vad som hander vid
storre fordndringar eller om parternas respektive ataganden inte genomfors.

11.4 Intervju med fastighetsbolag

Tva bolag som inte besvarade enkidten valdes ut for intervju. Bada intervjuer holls via
Zoom. Den ena arbetar som chef for fastighetsutveckling och den andra arbetar som
projektchef.

11.4.1 Intervju med Bolag 1

Exploateringsavtal

Bolaget har stor erfarenhet av att teckna exploateringsavtal kommuner. Oftast har det
gatt till pa sa sétt att kommunen ger bolaget ett fardigt avtal som har utformats utifran
kommunens riktlinjer, ddrav har bolaget inte reflekterat kring om kommunerna brukar
hénvisa till sina riktlinjer eller inte i samband med avtalets tecknande.

I samband med exploateringsavtal aldggs bolaget alltid att betala en ersittning.
Erséttningen har gatt till olika saker, ofta har det handlat om direkta kostnader som ar
nddvindiga for planens genomforande t.ex. gatukostnader. Ibland har de fatt betala
t.ex. tunnelbanebidrag d& det har varit en standard i exempelvis Solna kommun.
Eftersom att tunnelbanebidraget dr en inbdddad princip hos kommunen &r det tydligt
och forutsdgbart for bolaget att kostnaden kommer att belasta dem.

Medfinansieringsersattning

Bolaget har stor erfarenhet av att betala medfinansieringsersittning. Bolagets
erfarenhet &r att det inte & sda mycket till forhandling vad giller
medfinansieringsersittning, trots att det ska vara en forhandlingsfraga. I Solna t.ex. ar
det en princip och ett vedertaget system att tunnelbanebidrag betalas av exploatorer,
men det gor det samtidigt tydligt for exploatorer vad de kan forvinta sig vid forhandling
med kommunen. Andra kommuner tenderar att kriva vérdeaterforing i efterhand for
redan bebyggda fastigheter trots att bolaget inte langre bedriver ndgon utveckling dér.
I sddana fall kan det enligt bolaget upplevas som ett krav frain kommunens sida att
betala medfinansieringserséttning och séledes uppstér ingen inbjudan till férhandling.

En annan kommun har ocksd faststéllt principer for vérdeaterforing for nya
tunnelbanans utbyggnad vilket bolaget berdrs av. Bolaget upplever diaremot ett
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problem i att tunnelbanan &dr beldgen sé pass langt bort fran deras exploateringsomrade.
De kan genom utredningar pavisa att tunnelbanan inte pa nagot sétt bidrar med nytta
till deras exploateringsomréde.

Avstand

Avstand ar alltsa en betydande faktor for bolaget. Nar det kommer till kommersiell
verksamhet &r avstdndet till nidrmsta station fOr tunnelbana, pendeltag eller
busshéllplats mycket avgdrande genom att det har en direkt konsekvens pa den hyra
som kan tas ut fran de blivande kunderna. Ibland ar det mycket angeldget for bolaget
att ha t.ex. en tunnelbaneuppgéng vid sitt nya exploateringsomrade, de vet vilka
summor pengar det handlar om och de har radd att betala for det. Deras
handlingsutrymme ar alltsa véldigt stort nir de vet vilken effekt en station exempelvis
har.

Vad som ir ett rimligt avstdnd ar svart for bolaget att svara pa. Det beror mycket pa
delmarknaden och &ven hur forutsdttningarna &r i staden. I exempelvis Stockholm dér
tunnelbanenitet d4r mycket vilutvecklat 4r 700 m till ndrmsta station véldigt 1dngt
medan det i exempelvis Uppsala eller i Malmé ar ett fullt acceptabelt avstand till
nérmsta station.

Aven miljén runt exploateringen #r viktig nir det kommer till avstind, t.ex. hur
stadsmiljon &r, om det &r ett tryggt omrade, om det dr upplyst m.m.

Hur nyttan pavisas

Nyttan av en statlig, regional eller kommunal investering dr uppenbar enligt bolaget.
De vet vilken skillnad ndrheten till exempelvis en tunnelbanestation gor for en
exploatering och de dr ddrmed gédrna med och finansierar i sidana fall.

Liknande ersattning for kommunala projekt

Bolaget har betalat en erséttning, lik den medfinansieringsersittning som betalas for
statlig transportinfrastruktur, dven fér kommunala anldggningar. Senast gdngerna har
det handlat om parker. Bolaget stéller sig positiva till att betala sadana typer av
ersittningar om de ser att det bidrar till utvecklingen av ett specifikt omrade och att det
i sin tur resulterar i ett attraktivt omrade. De strivar dven efter att den mélbild som
aterfinns under detaljplaneskedet ska aterspeglas i omrade nér det &r fardigbyggt och
dé bidrar de gérna med pengar.

Oftast bestdms denna erséttning pa liknande sétt som medfinansieringserséttning. For
vissa projekt dr erséttningen tydligt kopplad till BTA medan det for andra projekt mer
ar malbilden for omradet som 4r i fokus.

For de projekt déir flera exploatorer berdrs och alla siledes far betala, fordelas
ersittningen oftast genom en viss procent pa den BTA-yta som respektive exploator
avser att bygga, givet att de ska bygga samma typ av verksamhet. Den exakta
fordelningen exploatdrerna emellan &r inte lika viktig som att projektet fortloper sé fort
en princip for fordelning faststillts.
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Férhandling

De erfarenheter som bolaget har av forhandling med kommunen é&r att forslag till
exploateringsavtal ofta kommer mycket tétt inpad antagande av detaljplanen vilket
innebédr att eventuella diskussioner skulle medfora att antagandet skjuts upp.
Forhandlingsfragan upplevs enligt bolaget som allmént svar eftersom férhandlingen
sker med ett monopol som motpart. Men det viktigaste for bolaget ar tiden och att de
far komma igang med sitt projekt.

Forhandlingen ska enligt bolaget ske sa tidigt som mojligt, men forstaelse finns for att
det inom méanga kommuner radet resursbrist och att det saledes blir en
prioriteringsfraga.

Tidsfrist for projektet

For bolaget ar det viktigt att det projekt de lamnat bidrag till ar fardigstéllt den dag som
de kommit dverens med kommunen om. Om bolaget ar direkt part till kommunen &ar
det viktigt att det finns ett samspel sé att det inte uppstar en situation dar bolaget ar klar
med sin del och att det sedan drdjer flera ar innan kommunens anlédggande &r klart, eller
tvirtom - om kommunen blir klara tidigare &n bolaget riskerar bolaget vid sitt bygge
att kora sonder kommunens anldggning. Samspelet kring fardigstillandet brukar dock
fungera bra.

Om det diaremot handlar om exempelvis en statlig vdg som bolaget betalat
medfinansieringsersittning for vill de helst inte betala forrdn anldggningen ar
fardigbyggd.

Om projektet inte blir av

Att ett kommunalt projekt inte blir av har inte varit ett problem for bolaget. De har stora
incitament att diskutera med den politiska ledningen och dessutom har bolaget upplevt
att kommunen alltid vill gora ratt. Om det skulle hinda att ett projekt inte blir av skulle
det med storsta sannolikhet 16sa sig.

11.4.2 Intervju med Bolag 2

Exploateringsavtal
Bolaget har flera génger tecknat exploateringsavtal med diverse kommuner.
Kommunerna har i dessa fall alltid hanvisat till sina riktlinjer for exploateringsavtal.

I samband med exploateringsavtalet har bolaget alltid fatt betala exploateringsbidrag
men det har gatt till pa olika sétt i olika kommuner. I vissa fall har erséttningen varit
tydlig och baserats pa kr/kvm BTA for att bygga ut allmén plats, medan det i vissa fall
har varit mindre tydligt da bolaget har fatt betala en fast ersittning utan att det
specificerats vad ersittningen anvénts till.
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Medfinansieringsersattning

Den intervjuade pa bolaget har aldrig varit med om att bolaget har fatt betala
medfinansieringsersittning till en kommun. Det beror inte pa att bolaget inte vill géra
det utan snarare att diskussionen aldrig har tagits upp vid férhandling med kommuner.
Déaremot kan bolaget tinka sig att betala medfinansieringsersittning om en foregaende
diskussion  halls  kring  fordelningen mellan  exploateringsbidrag  och
medfinansieringsersittning. Bolaget framfor att det finns ett virde for dem att vara med
och finansiera sddant som ar till nytta for bolagets projekt.

Liknande ersattning for kommunala projekt

Bolaget har flertalet ganger fatt betala en erséttning, som liknar den for
medfinansiering, for kommunala projekt. Oftast har detta tagits ut genom
exploateringsbidraget dér beloppet ibland har varit fast, ibland har det grundats i de
faktiska kostnaderna for projektet och ibland har det bara varit ett bidrag.

Férhandling

Den upplevelse som bolaget har &r att ersattningar alltid ar en forhandlingsfraga mellan
dem och kommunen. Diskussionerna blir alltid l&nga kring vilken nytta atgdrden
innebér for bolaget och saledes i vilken omfattning bolaget ska vara med och finansiera
atgarden.

Avstand

Avstandet fran bolagets projekt till kommunens anldggning har en stor betydelse. Ofta
relateras nyttan till avstandet och ju ldngre ifran desto fler exploatdrer kan ha nytta av
samma atgérd och sdledes maste kostnaderna fordelas.

Avstindet méste vara rimligt i forhallande till projektets storlek men det bor inte vara
langre &n en kilometer, snarare ca 400 m.

Hur nyttan pavisas

For bolaget innebéar nytta av en atgérd att det uppstar en fastighetsvardedkning pa deras
fastighet eller att de har direkt anviandning av atgirden, t.ex. om det handlar om en
busshéllplats precis utanfor deras bostadsomrade som de boende kan anvénda.
Fastighetsvirdedkningen &r oftast svar att kvantifiera men den blir uppenbar om
atgdrden har ett varde for bolagets projekt.

Tidsfrist for projektet

Bolaget onskar att kommunen begrinsas av en tidsfrist for de projekt som bolaget
betalar erséttning for. Dessutom skulle bolaget 6nska att kommuner gor det tydligt vad
pengarna anvénds till. Att kommunens projekt inte blir av brukar inte vara ett problem
for bolaget eftersom att de ofta far betala for den faktiska &tgérden vilket gors nér
anldggningen &r utbyggd och klar. Detta ger &ven kommunen incitament till att skynda
pa atgirden eftersom de inte far betalt forrdn de ar klara.

Vissa erséttningar dr mer problematiska eftersom bolaget inte vet vad de anvénds till.
Da vet de inte heller om kommunen utfort projektet som bolaget lamnat erséttning for.
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Men for de atgérder som specificerats i exploateringsavtal har det aldrig hént att de inte
blivit av.

12 Diskussion

1 detta stycke fors en diskussion om resultatet i foregdende kapitel, ddir forfattarens
hypoteser och pdstdenden presenteras.

12.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett genomférandeavtal som tecknas mellan kommun och
exploatdr i samband med en ny detaljplan och nir exploatdren dger marken som
planldggs, med syfte att reglera respektive parts adtaganden och ansvarsomradden samt
finansiering. Medfinansieringserséttning &r en virdeéterforingsmetod som kommuner
kan anvénda i enlighet med 6 kap. 40 § 2 st PBL. Bestimmelsen innebér att kommuner
i samband med tecknandet av exploateringsavtal kan forhandla med exploatdrer om
vérdeaterforing i form av medfinansieringserséttning om exploatdrens fastighet okar i
virde tack vare den statliga eller regionala transportinfrastruktur som kommunen
medfinansierat. For att tillimpa medfinansieringsersittning krévs alltsa att en kommun
och en exploator forhandlar om ett exploateringsavtal. Medfinansieringsersittning
borde dirfor inte vara tillimpbart i andra sammanhang 4n i samband med
exploateringsavtal och en kommun kan dérfor inte forhandla med &dgare till redan
exploaterade fastigheter om de inte avses planldggas pa nytt.

En klar majoritet av de kommuner som deltog i undersékningen har riktlinjer for
exploateringsavtal vilket innebdr att de dven arbetar med exploateringsavtal. Att
somliga kommuner inte har antagit riktlinjer for exploateringsavtal kan bero pa att
kommunen ér liten och inte arbetar frekvent med exploateringar eller for att kommunen
dger mestadelen av marken i kommunen, atminstone all mark som planldggs. En
kommun som &gnar sig &t exploateringsavtal ska ha riktlinjer for detta. Samtliga
kommuner som angett att de har riktlinjer for exploateringsavtal borde darfor ha stott
pa begreppet medfinansieringserséttning - 4ndé tar endast hilften av dessa ut
medfinansieringsersittning. Vad detta kan bero pa behandlas senare.

12.2 Uttag av medfinansieringsersattning

Kommuner kan sedan ar 2009 lamna bidrag, sa kallas medfinansiering, till staten eller
regionen for utbyggnad av transportinfrastruktur. Bidraget 4r undantaget fran
lokaliseringsprincipen och kan darfor lamnas dven for anldggningar utanfor den egna
kommunen. Sedan &r 2017 har kommuner haft mojlighet att i samband med
exploateringsavtal forhandla med exploatdrer om att ersitta kommunen for denna
medfinansiering om exploatorens fastighet forvintas oka i virde till foljd av
infrastrukturen, sa kallad vardeaterforing genom medfinansieringsersittning. Tidigare
forskning har visat att Sveriges kommuner ett ar efter lagindringen, som mojliggjorde
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medfinansieringsersittning, fortfarande saknade erfarenhet av metoden och saledes var
osékra betriffande tillimpningen.

Drygt hélften av de svarande kommunerna angav i denna undersokning att de har eller
inom en snar framtid kommer att medfinansiera statlig infrastruktur. Eftersom det ar
frivilligt for kommunen att medfinansiera statlig infrastruktur och dven upp till
kommunen att avgora bidragets storlek ar anledningen till att fler kommuner inte har
medfinansierat troligtvis att de inte har velat eller kunnat pa grund av
budgetbegriansningar eller for att kommunerna aldrig har berorts av statens eller
regionens infrastrukturatgiarder. En kommun ndmnde att de inte har nagot intresse i att
finansiera statliga projekt eftersom att de anser att det &r statens ansvar och inte
kommunens, vilket ocksd kan vara en anledning till att vissa kommuner inte
medfinansierar statlig infrastruktur. En del kommuner anser sdkerligen att en eventuell
medfinansiering inte ar till nytta for kommunen och att det saledes skulle ga emot den
proportionalitetsprincip som kommunen maéste forhélla sig till.

Hilften av de som svarade att de medfinansierar statlig infrastruktur svarade att de inte
tar ut medfinansieringsersattning av exploatdrer. Det finns flera anledningar till att
kommuner inte tar ut medfinansieringserséttning. [ ett par kommuner &r all mark i
anslutning till de statliga infrastrukturinvesteringarna kommunaldgd vilket gor att det
inte finns exploatorsidgda fastigheter i influensomradet for medfinansieringsersittning.
Négot som kan diskuteras 4r om kommunerna kan 1dta medfinansieringserséttningen
ingd 1 forsdljningspriset om fastigheten skulle séljas till en privat exploatér. Andra
anledningar till att vissa kommuner valt att inte arbeta med medfinansieringsersittning
ar att exploatdrernas intresse att bygga ibland har visat sig vara lagt och dirav skulle
ett uttag av medfinansieringserséttning gora det 4nnu svarare att motivera exploatdrer
till att bygga i dessa kommuner. Det &r ett resonemang som enligt propositionen for
medfinansieringsersittning som ldmnades &r 2016 inte héller eftersom kommuner,
enligt regeringen, oftast inte har tillrickliga incitament till att ldmna s& betydande
bidrag till staten att det omdjliggér for exploatdrer att  betala
medfinansieringsersittning. Om de kommuner som angav att det blir svart att motivera
exploatorer att bygga pa grund av medfinansieringsersittningen, utan framgéng har
provat att ta ut ersdttningen, visar det sig att regeringen resonerade felaktigt i sin
proposition och att det ddrmed krdvs fortydliganden, &ndringar eller ytterligare
utredningar om bestdmmelserna ska uppfylla sitt syfte, exempelvis en begransning i
hur stor del av den medfinansiering som kommunen l&mnat som de far aterfora till sig
sjilva genom medfinansieringsersattning.

Andra rimliga orsaker till att vissa kommuner inte tar ut medfinansieringsersattning
kan vara att det ar svart for parterna att motas i den frivilliga forhandlingen, dels att de
inte kommer 6verens om villkoren eller for att exploatorerna helt enkelt inte vill betala.
Daremot svarade bada de bolag som intervjuades att de girna betalar
medfinansieringsersittning i de fall som infrastrukturanlaggningen é&r till nytta for
bolagets fastighet och om det bidrar till att utveckla omréadet i stort. Det krévs alltsa att
kommunen ar tydlig med vad medfinansieringserséttningen innebér och att exploatéren
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lyckas bilda sig en uppfattning om vilken péverkan infrastrukturen kan ha pa deras
fastighet.

En kommun svarade i enkéten att de tdcker sina kostnader for medfinansiering genom
exploateringsbidrag. Begreppet medfinansieringserséttning &ar fortfarande nytt for
manga kommuner och séledes finns det sdkerligen fler kommuner som genom
exploateringsbidraget ticker sina kostnader for den medfinansiering de lamnat till
staten, dvs att de tar ut medfinansieringsersittning men bendmner det
exploateringsbidrag. Ett av bolagen som intervjuades vittnade dessutom om att ett par
kommuner ofta tar ut ospecificerade exploateringsbidrag samtidigt som bolaget aldrig
har fatt betala medfinansieringsersattning, vilket stodjer resonemanget om att flera
kommuner  eventuellt  anvdnder del av  exploateringsbidraget  som
medfinansieringsersittning.

En kommun som tar ut medfinansieringserséttning maste ha riktlinjer for det. Manga
kommuner reglerar det i riktlinjerna for exploateringsavtal medan andra kommuner har
enskilda riktlinjer for medfinansieringsersittning. Ett par kommuner har inga riktlinjer
alls vilket strider mot 6 kap. 39 § 2 p. PBL som sdger att kommuner i sina riktlinjer for
exploateringsavtal ska inkludera hur kommunen avser att arbeta med
medfinansieringsersittning. Det kan vara ytterligare en anledning till att vissa
kommuner véljer att inte ta ut medfinansieringsersittning eftersom det krivs att
riktlinjerna revideras. Med tanke pa att bolagen foredrar forutsdgbarhet och tydlighet
fran kommunernas sida bor alla kommuner upprétta tydliga riktlinjer som behandlar
medfinansieringsersittning.

12.3 Nytta

Néar en kommun viljer att ta ut gatukostnader, exploateringsbidrag -eller
medfinansieringsersittning av en exploator kravs att denne far nytta av anldggningen
eller detaljplanen. Ett av de intervjuade bolagen ridknar nytta som virdedkning pa
fastigheten vilket dr en rimlig slutsats eftersom en fastighetsviardeokning enligt teorin
ar detsamma som nyttan av detaljplanen. Nyttan av planen motsvarar i sin tur den
byggratt som erhalles genom den och ytterligare byggritt medfor en
fastighetsviardeokning. En kommun nédmnde att nyttan avspeglas i att exploatdren inte
sjilv behover genomfora atgiarden vilket kan jamstillas med alternativkostnaden for
medfinansieringsersittning enligt avsnitt /0 Nytto- och vinstmaximering. Om en
exploatdr inte betalar medfinansieringserséttning kan det innebéra att exploateringen
inte gar att genomfora vilket blir alternativkostnaden till att betala
medfinansieringsersittning. Sa ldnge ersittningen inte dverstiger den vinst som erhalls
genom exploateringen bor den betalas dels eftersom att alternativkostnaden ar hogre,
dvs att exploateringen inte genomfors, dels for att exploatdren da uppnér storst nytta
till 1agst kostnad. Exploatdrer bor i1 sddana hir fall tinka pé att endast ta hénsyn till
rddande fOrutsdttningar och inte sina tidigare kostnader som uppkommit i
verksamheten, samt att endast viaga fOrutsattningar som uppkommer till foljd av det
aktuella beslutet, dvs att betala eller inte betala medfinansieringserséttning.

64



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Ett av bolagen framforde att investeringar 1 infrastruktur som ar beldgen i narheten av
deras fastighet genast avspeglas i fastighetens viarde genom att den verksamhet som
bedrivs pa fastigheten oftast far direkt anvandning av infrastrukturen och saledes kan
hogre priser eller hyror tas ut. Enligt dem ar nyttan uppenbar pa samma sédtt som manga
kommuner beskriver att nyttan i samband med uttag av medfinansieringsersittning ar
uppenbar eftersom 4tgérden ofta bidrar till att en exploatering blir méojlig. Aven i
enkéten som skickades ut till bolagen framforde dessa att den frédmsta anledningen till
att de betalar medfinansieringserséttning &r for att det &r ett maste for att detaljplanen
ska ga att genomfora. Om anldggningen saledes ar till anvandning for en viss fastighet
eller mojliggor en exploatering som annars inte hade varit mojlig sa ar nyttan uppenbar
och medfinansieringsersittning kan tas ut.

De flesta kommuner angav diremot i den empiriska undersokningen att de tar in en
vérderingsperson for virdering av den forvéntade virdedkningen vid anlédggande av ny
infrastruktur. For savél gatukostnader som medfinansieringserséttning ska kommunens
kostnader erséttas och inte den virdedkning som uppstar, sdledes behdver inte en
vardering goras av vardedkningen for att bestimma erséttningen. Om virdedkningen
ar uppenbar racker det att konstatera det och sedan gé vidare med férhandling om exakt
ersittning. Men om parterna inte dr Overens om att det uppstar en vardedkning kan en
vardering lampa sig.

12.4 Forhandlingstidpunkt

Savil forhandling om exploateringsavtal som forhandling om
medfinansieringsersittning &dr frivilliga forhandlingar. En exploator kan dérfor inte
tvingas att ingd exploateringsavtal eller att betala medfinansieringsersattning. Daremot
ar, som Malmo Stad ndmnde i intervjun, ett tecknat exploateringsavtal ofta ett krav for
att en detaljplan ska kunna antas vilket ligger i exploatdrens intresse samtidigt som
medfinansieringsersittning, vid de fall det tillimpas, & en del av
exploateringsavtalet. Trots att dessa fragor alltsé ska vara forhandlingsfrdgor upplevs
det ofta fran bolagens sida att det dr ett krav frdn kommunen att betala
medfinansieringsersittning for att en detaljplan ska vinna laga kraft. I den enkdt som
skickades ut till bolagen fanns olika svarsalternativ till varfor bolagen betalar eller kan
tanka sig att betala medfinansieringserséttning men dndéa svarade samtliga bolag att de
gor det ndr det krdvs for planens antagande. Bolag 1 ndmnde i sin intervju att
exploateringsavtalet ofta skickas till bolaget mycket titt inpad antagande av planen och
eventuella invindningar fran bolaget skulle darfor forsena processen, nagot som
bolaget inte onskar. Det kan vara ett taktiskt drag fran vissa kommuner for att fa igenom
sina 6nskemal med avtalet.

De flesta kommuner ndmnde i enkéten att férhandling om medfinansieringserséttning
sker parallellt med planen och manga kommuner svarade att de férhandlar i samband
med planbesked. Bolagen nimner i enkéten att det varit tydligt att ersittningen kommer
att utgd och att de fétt reda pa det i samband med tecknandet av exploateringsavtal. Den
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statliga infrastrukturen mojliggdr ofta for exploateringar att bli av vilket forsvarar den
medfinansieringsersittning som kommunen vill ta ut, men kommunen bér inte ta ett
rittsligt beslut pa att medfinanseringserséttning ska betalas eftersom det iséfall méste
kunna 6verklagas vilket kan dra ut ytterligare pa processerna. Slutsatsen ar séledes att
exploatdrer foredrar sd tidig forhandling som mojligt och att forhandling om
medfinansieringsersittning kan goras i samband med exploateringsavtalet men att det
ska vara tydligt frin kommunens sida i ett tidigt skede att exploateringsavtal avses
tecknas och vad det kommer att behandla, exempelvis medfinansieringserséttning.
Forutsdgbarhet och tydlighet vager tungt hos bolagen.

12.5 Vad ska ersiattningen baseras pa?

Medfinansieringsersittning ska enligt teorin inte baseras pd vardedkningen pa
fastigheten utan snarare pa storleken pd kommunens medfinansiering till staten. Vad
erséttningen i sin tur grundas pa varierar mellan kommunerna men vanligast ar att
kommunerna utgér ifrdn den nytta som planen innebdr for exploatdren, dvs framst
byggratten uttryckt i BTA. Ersdttningen tas darfor ofta ut i form av kronor per
kvadratmeter BTA vilket 4r i linje med den proposition som ldmnades angdende
medfinansieringsersittning. I den ndmns att ersdttningen ska baseras pa byggritten
eftersom den byggritt som mojliggérs genom detaljplanen leder till en
fastighetsvardedkning.

Bolag 1 beskrev i sin intervju hur vissa kommuner tar ut erséttning av bolaget for
anldggningar som ligger sa langt bort att de inte bidrar med nagon nytta for bolagets
fastighet vilket inte foredras av bolaget. Bolag 2 beskrev 4 andra sidan hur vissa
kommuner tar ut ersattningar i samband med exploateringsavtalet som dr opreciserade
vilket gor att bolaget ersétter kommunen for ndgot som de eventuellt inte har nytta av.
For ett sddant fall som bolag 1 beskrev, dvs att de inte anser sig fi en
fastighetsviardedkning, kan det lampa sig att ta in en varderingsperson som beskrivet i
avsnitt /2.3 Nytta for att undvika missforstand och tvister. Det som kommuner i 6vrigt
bor tdnka pa vad géller ersittningens storlek ar att den ska preciseras noga, dvs vad den
anvéinds till samt att exploatoren faktiskt far nytta av anldggningen i form av en
fastighetsvardedkning.

En annan viktig aspekt, som varit aktuell i samband med uttag av gatukostnader och
som blivit praxis att ta hdnsyn till, 4r egendomsskyddet som beskrevs i avsnitt 4.2.1
Egendomsskydd. Det ar en faktor som med fordel kan beaktas dven vid uttag av
medfinansieringsersittning. Kommunen bor vara forsiktig med att ta ut ersittning for
byggritter som inte avses realiseras utan som kommit till p4 kommunens initiativ,
dessutom bor ersittningen vara rimlig i forhallande till vilken nytta kommunen far av
att ta ut medfinansieringserséttningen. Det kan relateras till den erséttning som bolag 1
alagts att betala trots att deras fastighet dr beldgen sa pass langt bort och att de genom
utredning kan pavisa att de inte fir ndgon nytta av fastigheten. Uttag av
medfinansieringsersittning for ett sddant fall borde ocksa innebira en dvertridelse av
egendomsskyddet eftersom anldggningens uppforande varit pd kommunens eller
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statens initiativ och bolaget saknar nytta av den. Dessutom maste kommunen beakta att
de inte far ta retroaktiva beslut, dvs ta ut ytterligare avgifter for en tid som redan
passerat.

12.6 Influensomradet

Ett influensomrade ar ett geografiskt avgransat omrade vilket forvintas oka i varde till
foljd av en investering i infrastruktur och fran vilket kommunen saledes kan ta ut
medfinansieringsersittning. Det enda kravet for att en fastighet ska ingd i
influensomradet ar att den okar i varde till f6ljd av infrastrukturen. En fastighet kan 6ka
i viarde bland annat om den berdrs av en ny detaljplan som dessutom medfor en byggrétt
for fastigheten, eller om det offentliga gor en investering i infrastruktur som fastigheten
kan ha nytta av. Eftersom medfinansieringsersittning avtalas om i samband med
exploateringsavtal kan kommunen endast forhandla om medfinansieringsersittning
med en exploatdr som &r part i exploateringsavtalet, vilket &ven innebér att endast de
exploatorer som berdrs av en ny detaljplan kan inga i forhandlingen. Saledes behdver
kommunen avgora vilka detaljplaner som berdrs av en ny infrastrukturinvestering och
pa sa sitt lata de som ingar i de planerna betala medfinansieringserséttning om deras
fastigheter kan antas oka i vérde. Eftersom exploateringsavtal tecknas innan en
detaljplan antas kan medfinansieringsersittning endast tas ut for fastigheter som berors
av en kommande plan, dvs ersittningen kan inte tas ut for en fastighet som inte avses
planldggas. Eftersom det totala bidraget som ldmnas till kommunen inte fér overstiga
den summa som kommunen Il&mnat till staten maste kommunen innan
medfinansieringsersittningen borjar tas ut, noga utreda vilka omrdden som berdrs av
den nya anldggningen, om de avses planldggas samt hur fordelningen ska ske mellan
dessa.

Medfinansieringsersittning kan tas ut for atgidrder som redan &r genomforda. |
kommunens riktlinjer kan influensomradet anges, dérfér bor kommunen i samband
med att de medfinansierar ny infrastruktur avgora vilket omrade som kommer att 6ka i
viarde pa grund av infrastrukturen och om dessa omraden sdledes utgdr framtida
planomréden blir det tydligt vilka exploatorer som medfinansieringserséttning kan tas
ut av och om omradet dessutom utpekas i riktlinjerna blir det tydligt och forutsdgbart
for de fastighetségare inom omrédet att de kommer att bjudas in till férhandling om
medfinansieringsersittning, ndgot som uppskattas enligt de bolag som intervjuades.

Enligt paragrafen som reglerarar medfinansieringsersattning, 6 kap. 40 § 2 st PBL,
kravs det som tidigare nimnt att fastigheten okar i vérde till f61jd av infrastrukturen.
Mest patagligt blir det om infrastrukturen mojliggér en ny detaljplan och om
detaljplanen i sin tur medfor en byggritt. Det borde innebéra att samtliga fastigheter
inom influensomradet som tillférs byggratt till f6ljd av en ny detaljplan bor betala
medfinansieringsersittning. Viktigt att tdnka pa &r att det ska ske genom forhandling
och att byggritten avses realiseras for att inte strida mot egendomsskyddet.
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En hypotes innan studien péaborjades var att influensomradets utstrackning kunde
bestimmas med hjilp av ett exakt avstdnd till den nya infrastrukturen. Nér
kommunerna i den empiriska undersdkningen tillfrigades om de utgér fran avstand nér
de bestdmmer influensomradet var det ungeféar lika ménga som gjorde det som inte
gjorde det. Det var svart for kommunerna att ange ett exakt avstand och istillet svarade
de flesta att det beror pa och att de framst utgar fran vilka fastigheter som har nytta av
anldggningen. Det innebér att de utgar fran vilka fastigheter som okar i vérde och det
kan enligt teorin, utéver det som nimndes ovan om byggrétt, rora sig om fastigheter
vars tillgdnglighet 0kar tack vare den nya infrastrukturen och att laget foljaktligen
forbattras eller fastigheter for vilka exploatering mojliggors tack vare infrastrukturen.
Detta innebér att det &r véldigt svart att bestimma ett avstdnd som é&r tillimpbart i
samtliga situationer och avstandet dr av mindre betydelse om en atgidrd medfor nytta
for en fastighet. Anlidggningen kan vara beldgen langt bort men &nda forbittra
exempelvis tillgdngligheten. Bolag 1 ndmnde i sin intervju att de i ett fall har kunnat
pavisa att en atgiard som kommunen begirt ersittning for inte har inneburit ndgon nytta
for deras fastighet. Det dr darfor viktigt att 1 varje fall fora diskussion med exploatéren
for att bada parter ska vara overens om att det faktiskt uppstar en nytta. I den enkét som
skickades ut till bolagen svarade ett bolag att avstandet ska vara 0-200 m och ett annat
bolag svarade 200-400 m, samtidigt som bolag 2 svarade i sin intervju att det inte bor
stracka sig langre &n en kilometer, snarare runt 400 m. Bolagens &sikter varierar alltsa
vad géller avstand och kommunikation under processen ar saledes viktigt.

Som bolag 1 nidmnde i sin intervju finns det andra faktorer som spelar roll vid
beddmningen av influensomradets strickning. Det beror mycket pa hur den aktuella
kommunen &dr uppbyggd idag vad giller kommunikationer. Ett rimligt avstand till
nérmsta busshallplats i en mindre tdtort behdver nddvéndigtvis inte vara ett rimligt
avstand i en storstad ddr kommunikationerna normalt &r béttre. Dessutom bdr miljon
beaktas i omradet. Ett rimligt avstand till ndrmsta tagstation i ett tryggt och upplyst
omrade kan vara ett for langt avstand i ett otryggt och morkt omrade. De fastigheter
som 4r beldgna pa ett avstdnd som i ett otryggt omrade anses langt bor saledes inte inga
i en forhandling om medfinansieringsersittning. A andra sidan kan en sidan exploatdr,
om den édnda betalar medfinansieringserséttning, bidra till att en tdgstation uppfors dven
indrheten av dennes fastighet vilket skulle gora exploatorens eventuellt otrygga omrade
mer attraktivt och tryggt.

En kommun nimnde i enkidten att de utgér fran olika avstind for olika zoner vilket
styrker att det &r mgjligt for kommunen att gora pa sa vis. Att ha olika zoner borde inte
strida  mot kommunens likstdllighetsprincip da principen innebdr  att
kommunmedlemmar som befinner sig i olika situationer ska behandlas pé olika sitt.
Alltsa bor ett influensomrade kunna besta av flera zoner beroende pa omradets olika
forutsattningar. Olika forutsédttningar kan vara den befintliga infrastrukturen t.ex. om
vissa delar av influensomraddet har vilutvecklad infrastruktur och gatunit eller
narliggande stationer, d& kommer ytterligare infrastruktur inte paverka vérdet lika
mycket som i ett omrade med samre tillgdnglighet till diverse infrastruktur. Ett omrade
som inte har nagon nirliggande station exempelvis kommer att f& en mer pataglig
vardedkning dn ett omrade som redan har gatt om stationer.
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Négot annat som kan paverka de olika zonernas medfinansieringsersittning &r vad
exploatoren avser att bygga. Beroende pa dndamalet och malgruppen i omradet har
olika infrastruktur olika stor paverkan pé ett omrdde. Om malgruppen i omradet &r
arbetande vuxna med familj har dessa eventuellt bil och forbéttring av kollektivtrafiken
kommer darfor inte att pdverka vardena lika mycket som om det vore ett studentomrade
dér kollektivtrafiken kan betyda mycket eftersom att dga en bil inte ar lika vanligt.
Tvirtom géller om det &r en allmén vdg som ska anldggas, vilken bildgare har storre
nytta av dn en student utan bil.

12.7 Projektets fardigstallande

Exploateringsavtalet dr som tidigare ndmnt ett civilréttsligt avtal och darav finns ingen
lagreglering om vad som géller for det fall den medfinansierade infrastrukturatgidrden
inte genomfors. Till skillnad fran vardestegringsexpropriation ar ett fardigstallt projekt
inget krav for att kommunen ska fa ta ut medfinansieringsersattning. Det bor darfor
regleras 1 riktlinjerna for medfinansieringserséttning vad som géller om atgirden inte
genomfors, alternativt bor en lagdndring gdras som, pd samma sdtt som for
vérdestegringsexpropriation, inte beviljar medfinansieringsersittning forrian projektets
fardigstillande ar sdkerstallt.

Majoriteten av de svarande kommunerna angav att de inte ersétter exploatdren om
denne ldmnat medfinansieringsersattning for en atgard som sedan inte blir av. Det rader
stor osdkerhet i fridgan eftersom méanga kommuner anger att en saddan situation aldrig
har uppstatt samtidigt som manga anger att de inte vet hur de hade hanterat situationen.
Med tanke pa att propositionen foreslog att riktlinjerna ska hantera vad som géller om
infrastrukturprojektet inte blir av ar det forvanansvirt att sd pass manga kommuner ar
osdkra i fragan. Att en sddan situation aldrig har uppstatt anses enligt forfattaren inte
tillrackligt for att kommunerna inte ska lyfta det i riktlinjerna, eftersom det skapar en
osdkerhet om situationen faktiskt skulle uppstd. Samtliga kommuner borde darfor
reglera vad som géller for projektets fardigstéllande i sina riktlinjer eller som Malmo
Stad ndmnde i sin intervju, reglera vad som géller atminstone i exploateringsavtalet.

Den empiriska undersokningen gjorde det tydligt att fastighetsbolag normalt onskar
klarhet gdllande projektets genomfoérande, i form av bra kommunikation och
samordning samt nagon form av forsdkring. Vissa bolag anser sig ddremot ha
incitament att paverka kommunen och har darfor inte samma behov av att projektets
genomforande sdkerstills. Skillnaden pa bolagens instéllning i frigan kan dels bero pa
tidigare erfarenhet eller hur stort bolaget dr och séledes hur stor skada bolaget skulle
lida av att projektet inte genomfors. Att ett par bolag dnskar en forsakring om projektets
genomforande visar ddremot pa att det finns en efterfrdgan hos bolag att sikerstélla vad
som géller vid oforutsedda situationer, ndgot som ett fatal kommuner gér till métes. Ett
av de intervjuade bolagen, bolag 2, 6nskar dven att kommunen ska begrinsas av en
tidsfrist samtidigt som de Onskar att kommunen preciserar vad pengarna anvinds till
for att bolaget ska kunna sdkerstilla att projektet genomfors. Transparens mellan
kommun och exploatér ar viktigt eftersom bolaget dd kan folja processen och
fortskridandet av infrastrukturatgirden.
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Om infrastrukturatgdrden ar en forutsittning for att detaljplanen och efterfoljande
exploatering ska gé att genomfGra dr kommunen och exploatéren nagorlunda
forsikrade. Det innebér att om infrastrukturatgérden inte genomfors kommer inte heller
detaljplanen att antas. En av de svarande kommunerna nimnde att de alltid tecknar ett
medfinansieringsavtal mellan kommun och stat som sékerstéller att atgdrden kommer
att genomforas. Om ndgon part inte fullgor sina adtaganden ersitts den andra parten. Det
ar en rutin som fler kommuner borde ta efter.

Sa lange bada parter dr Gverens om ett exploateringsavtal sd giller det, men for att
minimera risken for tvister och missforstdnd bor alla kommuner reglera i sina riktlinjer
vad som hiander med medfinansieringserséttningen om den statliga infrastrukturen inte
genomfors.

12.8 Medfinansieringsersattning for kommunala projekt

En kommun kan i samband med genomfGrandet av en detaljplan ta ut ett par olika
avgifter. Enligt lag far en kommun efter en genomford gatukostnadsutredning ta ut
gatukostnader av de fastighetsdgare som berors av en ny detaljplan. Dessa avgifter far
anvéndas till att finansiera allmén plats inom en detaljplan, for vilken kommunen &r
huvudman. Det kan rora sig om savil gator som parker eller torg. Avgiften far endast
tas ut av de fastighetsdgare som har nytta av den allménna platsen.

Majoriteten av de svarande kommunerna angav att de tar ut exploateringsbidrag i
samband med exploateringsavtal vilket i de flesta fall avses anvéndas till finansiering
av allmin plats med stod i 6 kap. 40 § 1 st PBL. Tolkningen av detta resultat &r att
kommuner tar ut exploateringsbidrag i storre grad dn gatukostnader bland annat for att
det medfor en snabbare process eftersom ingen foregdende gatukostnadsutredning
behover goras, men dven eftersom gatukostnader inte tillimpas ndr en och samma
exploatdor dger all mark inom en ny detaljplan. Sammanfattningsvis ersétts
gatukostnaden ofta med exploateringsbidrag nir det endast dr en part som dger marken
inom detaljplancomradet vilket dven framgar av de kommuner som svarade att
exploateringsbidraget dven omfattar gatukostnader. Det innebdr att kommunen kan
finansiera sina egna projekt som innefattar anordnande av allmén plats genom antingen
gatukostnadsavgifter eller genom exploateringsbidrag.

Fragan uppstér saledes om hur vardeéterforing kan genomforas nar en kommun gor en
investering som &r pd kommunal nivdA men som stricker sig over flera delar av
kommunen och eventuellt regionen, s& kallade generalplaneanldggningar. Dessa kan
medfora en viardedkning pa flertalet fastigheter inom kommunen. Enligt teorin kan en
kommun, som ovan beskrivet, tillimpa vérdeaterféring genom uttag av gatukostnader
om en anldggning berérs av en detaljplan och om fastighetsdgarna har nytta av den
allmidnna platsen. Gatukostnader far daremot inte omfatta kommun- eller
regiondvergripande projekt om de inte r till direkt nytta for fastighetsdgarna i omradet.
Motsatsvis innebéar det att det borde vara majligt att tillimpa gatukostnadsavgifter for
storre anldggningar om de &r till direkt nytta for fastighetsdgarna i ett omrade.

70



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Exploateringsbidrag far tas ut for atgirder utanfor detaljplancomradet om det ar
nodvandigt for att sdkerstidlla dndamalet med planen och om det ar till nytta for
exploatoren.

Forfattarens teori dr sdledes att om hela anldggningen, exempelvis parken, ingar i en
eller flera angriansande detaljplaner, se figur 13, borde exploateringsbidrag eller
gatukostnader kunna tas ut av fastighetsdgare oavsett parkens storlek. Om en
anldggning endast paverkar en exploator for respektive detaljplan som anldggningen
ingdr i, kan exploateringsbidrag tas ut for anldggningen om denna anses nodvéndig for
planens genomfoérande och om den ér till nytta for respektive exploatdr enligt alternativ
11 figur 13. D4 betalar exploator 1 for den del av parken som ingér i dennes detaljplan,
exploatdr 2 for sin del och exploatdr 3 for sin. Om det skulle finnas flera fastighetsidgare
inom detaljplanerna kan ddaremot gatukostnader tillimpas. D& betalar fastighetsdgare
1,2,3 for den del av parken som berdr den detaljplan som de sjdlva omfattas av,
fastighetsédgare 4,5,6 for sin del och fastighetsdgare 7,8,9 for sin del. Kommunen far da
i varje fall avgoéra anldggningens paverkan pa respektive detaljplan och
exploator/fastighetsdgare och gora en rimlighetsbedomning betrdffande ersittningen.
Det strider inte mot likstdllighetsprincipen eftersom de olika parterna befinner sig i
olika situationer. Om ingen av avgifterna gar att tillimpa bor siddana anldggningar
istéllet finansieras genom skattemedel.

Plan 1 Plan 2 Plan 3

Alt.1: Exploator 1 Alt.1: Exploator 2 Alt.1: Exploator 3

Alt. 2: Fastighetsagare 1,2,3 Alt. 2: Fastighetsagare 4,5,6 Alt. 2: Fastighetsagare 7,8,9

Figur 13. Hur en kommunal anliggning kan finansieras beroende pd vem som dger marken
inom detaljplanerna.

Flera kommuner ndmnde i undersokningen att de anvander exploateringsbidraget till
att finansiera infrastruktur inom kommunen. Men eftersom exploateringsbidrag endast
kan tas ut i samband med exploateringsavtal krdvs en planerad exploatering, bidraget
kan darfor inte tas ut i efterhand for redan exploaterade fastigheter eftersom
exploateringsavtalen for dessa fastigheter redan &r tecknade. Gatukostnader kan tas ut
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for redan bebyggda fastigheter som berdrs av en detaljplan och som kommer att ha
nytta av anldggningen.

Om en anldggning redan dr genomford och en ny plan antas som véntas paverka
anldggningen, t.ex. genom att en kapacitetshdjning behovs, kan exploatdren vara med
och delfinansiera kapacitetshdjningen genom ett exploateringsbidrag. Ett par
kommuner nidmnde i enkdten att det exploateringsbidrag de tar ut av exploatdrer
anviands till just delfinansiering av kapacitetshojningar. Detta dr mdjligt eftersom att
det ar en atgird som kravs for planens genomforande och eftersom att det innebér en
nytta for exploatdren. Malmo Stad ndmnde i sin intervju att de anvinder metoden och
att de vid de situationer da det ar svart att koppla en enskild exploaterings paverkan pa
en storre anldggning, istillet hanterar fragan endast mellan kommun och stat, medan
det vid mindre anldggningar gar att tillimpa delfinansiering.

I 1 kap. 4 § PBL definieras medfinansieringserséttning varav det star att det dr den
ersittning som en exploator ldmnar till kommunen for den kostnad som kommunen
haft for bidrag till ett statligt eller regionalt infrastrukturprojekt. Enligt paragrafen
maste det alltsa rora sig dels om ett statligt eller regionalt projekt, dels om en vég eller
jarnvag. Medfinansieringsersittning i den ordalydelsen kan dérfor inte anvandas for ett
kommunalt projekt och inte heller for en annan anldggning dn en vag eller jarnvig. I
propositionen som ldmnades for bl.a. inforandet av medfinansieringsersittning
ndmndes att medfinansieringserséttning endast tillimpas for statlig och regional
infrastruktur eftersom det annars kan uppsta forvirring i forhallande till andra principer
for finansiering som aterfinns i PBL. Formodligen asyftas hér just gatukostnader och
exploateringsbidrag vilket féormodligen innebér att lagstiftarens tanke var att projekt
som inte &r statliga eller regionala ska finansieras med hjélp av sedvanliga avgifter som
gatukostnader eller exploateringsbidrag.

Eftersom den medfinansieringserséittning som asyftas i lagen alltsd inte omfattar
erséttning varken for kommunala anldggningar eller for anldggningar som inte utgors
av transportinfrastruktur borde kommuner som tillimpar medfinansieringsersittning
for annat an statlig eller regional transportinfrastruktur inte arbeta i enlighet med
legalitetsprincipen. Formodligen &dr en sadan erséttning dessutom svarare for
kommunerna att motivera just eftersom den inte ar lagreglerad. De kommuner som inte
finansierar sina anliggningar genom medfinansieringserséttning gor det sdkerligen
med gatukostnader eller exploateringsbidrag vilket 4ven styrks av propositionen som
beskriver att det finns andra finansieringsmetoder i PBL som riskerar att blandas ihop
med medfinansieringserséttningen om denna skulle tillimpas dven for kommunala
projekt. Problemet i att tillimpa exploateringsbidrag for sddan finansiering &r att
atgarden maste vara nodvandig for planens genomforande vilket i vissa fall kan vara
svart att bevisa. Medfinansieringsersittning kréver inte att atgérden &r nddvindig for
genomforandet av en plan utan endast att den medfor en virdedkning pé exploatorens
fastighet.

I den empiriska undersokningen visade det sig att det dr relativt spritt huruvida
kommuner dnda tillimpar medfinansiering for sina egna projekt, dvs de projekt som
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inte drivs av staten. Knappt hilften svarade att de inte tillimpar medfinansiering for
sina projekt, samtidigt som ett par kommuner skrev in egna svar, att de skoter
finansieringen just genom att ta ut exploateringsbidrag eller gatukostnader. En tredjedel
av kommunerna svarade ddremot att de tillimpar medfinansiering for sina egna projekt,
dessutom svarade tva av bolagen i enkidten och de tvé intervjuade bolagen att de har
féatt betala en erséttning till kommuner som liknar medfinansieringserséttning for statlig
eller regional infrastruktur. Resultatet tyder pa att det d4r en metod som manga av
kommunerna anser ar mojlig for finansiering av kommunala projekt.

I enkdten fick kommunerna i de flesta fragor ta stdllning dels till hur de gor vid
medfinansieringsersittning, dels hur de gor i de fall de tar ut
medfinansieringsersittning dven for kommunala projekt. Dérav har samtliga
kommuners svar om vad erséttningen baseras pa, hur viardedkningen pavisas, nir
forhandlingen sker, vilka som ingér i influensomradet och vad som géller for projektets
fardigstillande riktat in sig savil pad medfinansieringsersittning for statliga projekt och
ersittning for overgripande kommunala projekt och diarmed gor kommunerna pa
samma sitt for bada typer av finansiering. Aven bolag 1 nimnde i sin intervju att det
oftast gar till pd samma sitt nir det kommer till finansiering av kommunala projekt.

Om kommunen avser anldgga nidgot inom ett omrade som inte dr planlagt kan varken
exploateringsbidrag eller gatukostnader tillimpas vilket innebdr att kommunen
antingen fér finansiera &tgérden helt genom skattemedel eller genom nagon annan
vardeaterforingsmetod som inte behandlas ytterligare har.

13 Slutsats

Ldsaren far hdr ta del av de slutsatser som dras for respektive fragestdillning och
sdledes svar pd dessa.

Syftet med arbetet har wvarit att beskriva hur kommuner ska arbeta med
medfinansieringsersittning i forhallande till andra sedvanliga kommunala avgifter,
samt vad som ska tas i hdnsyn vid forhandlingen. En viktig aspekt av arbetet &r hur
kommunen ska avgrinsa ett influensomrade, dvs vilka fastigheter som ska inga i det
omrdde som kommunen kan forhandla med om medfinansieringsersittning.
Lagrummet som reglerar medfinansieringsersittning ger stort utrymme for egen
tolkning och egna avviaganden vilket skapar en osékerhet i ett antal fragor bland annat
nédr forhandlingen ska ske, vad ersdttningen ska baseras pd, hur virdedkningen bor
pavisas m.m.

13.1 Hur arbetar Sveriges kommuner med
medfinansieringsersattning och andra kommunala avgifter?

Hilften av de svarande kommunerna angav att de har eller inom en snar framtid
kommer att medfinansiera statlig infrastruktur varav hilften av dessa angav att de
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darefter tar ut medfinansieringsersittning av exploatorer. Metoden dr darmed inte fullt
vedertagen och det &r alltsé fortfarande relativt f& kommuner som tillimpar metoden
trots att den har funnits i fyra ér.

Majoriteten av kommunerna angav att de tar ut exploateringsbidrag i samband med
exploateringsavtal vilket i de flesta fall gar till att finansiera allmén plats. Finansiering
av allmén plats kan enligt lag goras genom att ta ut gatukostnader av de fastighetsdgare
inom en detaljplan som har nytta av den allméinna platsen. En vedertagen metod bland
kommunerna &r att ta ut exploateringsbidrag istéillet for gatukostnader néar en och
samma exploatdr dger all mark inom en detaljplan. En kommun kan alltsé finansiera
sina  kostnader for allmdn plats genom antingen gatukostnader eller
exploateringsbidrag. Exploateringsbidrag kan déremot endast tas ut i samband med
exploateringsavtal och saledes krivs en planerad exploatering for att kommunen ska
kunna ta ut pengarna. Somliga kommuner utnyttjar med stor sannolikhet
exploateringsbidrag for att tdcka sina kostnader for den medfinansiering som 1dmnats
till staten.

En del av de kommuner som tillimpar medfinansieringserséttning saknar riktlinjer for
detta wvilket strider mot rddande lagstiftning. Kommuner som tillimpar
medfinansieringsersittning maste skriva in det i sina riktlinjer for exploateringsavtal.

For att pavisa att det uppstdr en vardeokning pa de fastigheter for vilka
medfinansieringsersittning tas ut, tar de flesta kommuner in en vérderingsperson vilket
kan lampa sig for att undvika tvister. Men eftersom det 4r kommunens kostnad som ska
erséttas och inte den virdedkning som uppstér krdvs inte en noggrann vérdering av den
vardedkning som uppstar. I manga fall anger savdl kommunerna som bolagen att
vardedkningen dr uppenbar eftersom den atgérd for vilken medfinansieringsersattning
tas ut ofta mojliggor exploatering och séledes byggritt. Sa ldnge parterna dr Gverens
om vardedkningen kan en vérdering anses overflodig.

Forhandlingen mellan kommun och exploatdr sker oftast parallellt med planen eller
redan i samband med planbeskedet. Eftersom medfinansieringserséttning regleras i
exploateringsavtal sker forhandlingen ofta i samband med detta vilket innebir att
forhandlingen ar fardig innan granskning av detaljplanen. Bolagen anser att
kommunerna i de flesta fall dr tydliga infor forhandlingen men att exploateringsavtalen
ibland tas fram tétt inpa antagande av planen och att det ddirmed saknas utrymme for
forhandling om processen ska bli klar i tid. Kommunerna bor tdnka pé att bjuda in till
forhandling och att engagera exploatoren i avtalets framtagande.

Niér det kommer till ersittningen baserar kommunerna denna framst pa exploatdrernas
nytta av den anldggning som medfinansieringsersittning ldmnas for. Nyttan utgors av
byggritten vilket innebér att ersittningen oftast baseras pa kronor per kvadratmeter
BTA.

Vid avgransning av influensomradet tar kommunerna till storsta del hansyn till vilka
som far nytta av anldggningen vilket kan rora sig om fastigheter vars lige eller
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tillgénglighet forbattras till foljd av anldggningen. Det kan dven rora sig om fastigheter
som tillférs byggritt och for vilka exploatering mdjliggdrs. Avstandet har en viss
betydelse, men ett generellt avstand som gér att applicera pa varje atgard gar inte att ta
fram eftersom att nyttan av anlaggningen véger tyngre. Influensomradet kan med fordel
delas in i flera zoner, dér de olika zonerna ldmnar olika stor erséttning, beroende pa
forutsattningarna for de olika omradena t.ex. hur vdl utbyggd den befintliga
infrastrukturen dr. Hansyn bor ocksad tas till Ovriga omstindigheter i omradet,
exempelvis hur trygg miljon ar.

Ett fatal kommuner reglerar vad som giller om infrastrukturatgirden inte skulle
genomforas. For de fall som infrastrukturen ar nédvandig for detaljplanens antagande
uppstar inget problem eftersom att medfinansieringserséttningen forhandlas i samband
med exploateringsavtalet och om infrastrukturen inte genomfors kan inte heller planen
antas. Men med tanke pa fastighetsbolagens onskan om en fOrsdkring eller
aterbetalning om atgédrden inte skulle bli av bor kommunerna i varje enskilt fall, eller i
riktlinjerna, reglera vad som géller om nadgondera part inte genomfor sin del.

13.2 Kan kommunen anvanda medfinansiering aven for kommunala
projekt?

Medfinansieringsersittning betalas av en exploatér till en kommun f6r den
medfinansiering som kommunen Il&mnat till staten eller regionen for
transportinfrastruktur. Lagen ger alltsd inte utrymme till forhandling om
medfinansieringsersittning vid andra typer av projekt, t.ex. kommunala anldggningar.
Kommunala anldggningar, for de fall det ror sig om allmdn plats i detaljplan,
finansieras i regel genom gatukostnadsersittning eller exploateringsbidrag. Problemet
ar att dessa kostnader dr begrinsade till att endast omfatta lokala anldggningar och inte
sddana som &r kommun- eller regiondvergripande vilket medfoér en lucka i lagen
betraffande hur sddana anlaggningar ska finansieras.

Manga kommuner beskriver att de tillimpar medfinansieringserséttning for sina egna
projekt, samtidigt som flera fastighetsbolag vittnar om att de fatt betala sédana avgifter
vilket styrker att det & en metod som anvinds. Men med tanke péd att
medfinansieringsersittning enligt lagen endast omfattar statlig eller regional
transportinfrastruktur och att kommunen méste forhélla sig till legalitetsprincipen samt
att forarbetena beskriver en potentiell forvirring mellan olika finansieringsmetoder om
medfinansiering tillimpas for annat &n statlig eller regional transportinfrastruktur,
borde medfinansieringsersittning inte tillimpas for kommunala projekt. En del
kommuner skoter sadan finansiering genom  just gatukostnader eller
exploateringsbidrag  vilket ar i enlighet —med  forarbetena  till
medfinansieringsbestimmelserna och fungerar i vissa fall. Problemet ligger i att
gatukostnader endast far tas ut for begrinsade omraden, dvs inte kommun- eller
regiondvergripande anldggningar medan exploateringsbidrag endast far tas ut for
atgarder som dr nodvéndiga for exploateringen i fraga. Det skulle darfor behovas en ny
regel som mojliggér medfinansieringserséttning for kommunala projekt som inte gar
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att finansiera genom sedvanliga avgifter som gatukostnader och exploateringsbidrag,
alternativt en &ndring av befintliga lagar som gor det tydligt hur storre kommunala
anldggningar kan finansieras.

13.3 Vad har fastighetsbolagen for erfarenhet av att betala
medfinansieringsersattning och andra kommunala avgifter?

Samtliga bolag har erfarenhet sévil av att teckna exploateringsavtal med kommuner
som att betala exploateringsbidrag i samband med avtalen. Det finns bolag som upplevt
att vissa kommuner inte specificerar vad bidraget anvénds till vilket innebér att somliga
kommuner som angett att de inte tillimpar medfinansieringsersittning formodligen
anvander del av exploateringsbidraget till att finansiera den medfinansiering som de
lamnat till staten. Bolagen foredrar ddremot nér bidragets anvandning specificeras.

Majoriteten av bolagen som deltagit i undersdkningen har erfarenhet av att betala
medfinansieringsersittning till kommuner. Férhandlingen upplevs i en del fall som
begriansad da bolagen vittnar om att det ofta ar ett krav frin kommunens sida att betala
medfinansieringsersittning for att en exploatering ska ga att genomfora. Det &r viktigt
att komma ihdg att medfinansieringserséttning adr en forhandlingsfriga mellan
exploatdr och kommun i vilken exploatdren bor ta hiansyn till alternativkostnaden av
att inte betala medfinansieringsersittning.

For att en kommun ska fé ta ut medfinansieringsersittning kravs det att det kan antas
uppstd en fastighetsviardedkning pa den fastighet for vilken exploatdren alaggs att
betala. Vardeokningen avspeglas i den nytta som exploatorens fastighet har av
anldggningen vilken oftast dr uppenbar. Det anses viktigt for bolagen att de har nytta
av den anldggning som de betalar medfinansieringserséttning for, dvs att de far en
direkt anviandning, en utdkad byggritt eller att det sker en utveckling av omradet i stort.
Avstindet dr dirmed inte av lika stor betydelse som nyttan.

Bolagen onskar en god samordning mellan olika parter vid genomforandet av den
anldggning som medfinansieringserséttningen ldmnats for och att de pa nagot sétt
forsdkras om att anldggningen kommer att genomforas. Bolagens onskan &r dven att
det ska finnas en tidsfrist for nir projektet ska paborjas.

14 Forslag till vidare studier

Arbetet undersokte medfinansieringsersittning som betalas av exploatdrer vars
fastigheter Okar i vérde till foljd av statliga eller regionala investeringar i
transportinfrastruktur. Forfattarens teori ar att det inte alltid uppstar endast
vardedkningar till f6ljd av ny transportinfrastruktur. Under tiden som en anldggning
byggs ut kan det uppstd begriansningar i trafiken, t.ex. att en vig stings av och att
trafiken maste ledas om till en annan vdg. For verksamheter pa den avstdngda vigen
kan det innebdra farre besdkare och siledes minskade intdkter. En intressant

76



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

undersokning skulle vara hur en sédan situation hanteras och vem som borde betala
kostnaderna for de forlorade intékterna.

En liknande, intressant undersokning skulle vara hur fastigheter som inte dkar utan
snarare minskar i vérde till f6ljd av ny transportinfrastruktur hanteras. Ett nytt tagspar
eller en ny motorvidg som anldggs sa att den angréinsar till en fastighet tenderar att dra
ner fastighetsvirdet. Kan véirdeforluster for sddana fall som beskrivits ocksa tickas med
medfinansieringsersittningen?
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Bilaga 1: Utformning pa enkaten som skickades
ut till kommunerna

Fraga 1: Vilken kommun arbetar du pa?

Fraga 2: Vilken tjinst innehar du?

Fraga 3: Har er kommun antagit riktlinjer for exploateringsavtal?
o Ja
o Nej

o Nej, men vi ska upprétta riktlinjer inom en snar framtid.

Fraga 4: Anvinder er kommun sig av generalplanekostnader?

o Ja

o Nej

o Vetej
o Annat:

Fraga 5: Har er kommun nigon ging eller kommer ni inom en snar framtid att
ta ut exploatorsbidrag i samband med exploateringsavtal?

o Ja
o Nej (ga direkt till fraga 7)
o Kanske

Fraga 6: Vad anvinds exploatorsbidraget till?

Fraga 7: Har er kommun nigon ging eller kommer ni inom en snar framtid att
medfinansiera statlig infrastruktur?

Ja

Nej (ga direkt till fraga 10)

Vet ¢j

Annat:

O O O O

Fraga 8: Har ni tagit ut eller kommer ni att ta ut medfinansieringsersittning av
fastighetsigare/byggherrar/exploatorer for medfinansieringen?

o Ja(ga direkt till fraga 10)

o Nej

o Kanske (gé direkt till fraga 10)

82



Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Fraga 9: Om du svarade nej pa foregiaende fraga - varfor tar ni inte ut
medfinansieringsersittning?

Fraga 10: Har ni riktlinjer for uttag av medfinansieringsersittning?
o Ja, enskilda riktlinjer for medfinansieringsersittning
o Ja,iriktlinjerna for exploateringsavtal
o Nej (ga direkt till fraga 12)

Fraga 11: Vad reglerar ni i riktlinjerna rorande medfinansieringserséttning?
o Influensomradet (geografiska avgrinsningen)

Tidpunkt for erséttningens erliggande

Storlek pa ersittningen

Alla alternativ

Annat:

O O O O

Fraga 12: Finansierar ni kommunala projekt pa liknande sétt, dvs med hjilp av
medfinansiering? T.ex. gator, parker, upprustningar m.m.

o Ja
o Nej
o Annat:

Fraga 13: Utgar ni fran avstandet till transportinfrastrukturen/anliggningen
nér ni bestimmer influensomradet, dvs vilka som ingar i det geografiskt
avgrinsade omridet som betalar medfinansieringsersittning eller ersittning
enligt fraga 12?

o Ja
o Nej
o Annat:

Fraga 14: Vilket avstind anser ni dr rimligt for att inga i influensomradet?
o 0-200 m

200-400 m

400-1000 m

1000-2000 m

Annat:

O O O O

Fraga 15: Beskriv hur ni bestimmer erséittningen och vad den baseras pa. T.ex.
"BTA..."
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Fraga 16: Beskriv hur ni pavisar en fastighetsvirdeokning hos den
byggherre/fastighetsigare/exploator som ni tar ut ersittning av. T.ex. "tar in en
virderingsman..."

Fraga 17: I vilket stadie forhandlar ni med
byggherren/fastighetsigaren/exploatoren om ersittningen? T.ex. "i samband

med planbesked..."

Fraga 18: Ersitter ni byggherren/fastighetsigaren/exploatoren om projektet inte

blir av?
o Ja
o Nej
o Annat:

Fraga 19: Kan ni tinka er att ha fortsatt kontakt med mig vid behov? Ange i sa
fall en e-postadress.
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Bilaga 2: Utformning pa enkdten som skickades
ut till fastighetsbolagen

Fraga 1: Vilket bolag jobbar du for?
Fraga 2: Vilken tjinst innehar du?

Fraga 3: Har ert foretag nagon ging tecknat exploateringsavtal med en kommun
i samband med en ny detaljplan/exploatering?

o Ja
o Nej
o Annat:

Fraga 4: Har kommunen héinvisat till sina riktlinjer for exploateringsavtal i
samband med avtalets tecknande?

o Ja
o Nej
o Ibland

Fraga 5: Har ni i samband med exploateringsavtal nigon ging fatt betala nigon
form av exploatorsbidrag?

o Ja
o Nej
o Annat:

Fraga 6: Har ni nigon gang fitt betala medfinansieringsersittning till
kommunen for statlig transportinfrastruktur?

o Ja

o Ngj

Fraga 7: Har ni nigon giang fatt betala en liknande ersittning for kommunala
projekt? T.ex. gator, parker, upprustningar m.m.

o Ja
o Nej
o Vetej

Fraga 8: Har det vid kontakt med kommunen varit tydligt att
medfinansieringsersittning eller ersittning for kommunala projekt, enligt fraga
7, kommer att utga?

o Ja
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o Nej (ga direkt till fraga 10)
o Ibland

Fraga 9: Om du svarade ja eller ibland pa forra fragan - i vilket stadie fick ni
reda pa det? T.ex. "i samband med planbeskedet..."

Fraga 10: Vad har ersittningen i de flesta fall baserats pa? T.ex. "BTA..."

Fraga 11: Vad har varit eller vad skulle vara den frimsta anledningen till att ni
betalar medfinansieringsersittning eller ersittning enligt fraga 7?
o Nodvandigt for att detaljplanen/exploateringen ska bli av
Virdeokning for var/véra fastigheter
Fé direkt nytta av anldggningen
Alla alternativ

O O O O

Annat:

Fraga 12: Hur niira ska er/era fastigheter vara den nya
transportinfrastrukturen/anliggningen for att ni ska vara villiga att betala
medfinansieringsersittning eller ersittning enligt fraga 7?

0-200 m

200-400 m

400-1000 m

1000-2000 m

Annat

O O O O O

Fraga 13: Visste ni att det ar frivilligt att inga exploateringsavtal och avtal om
medfinansieringsersittning?

o Ja

o Nej

Fraga 14: Inom vilken tidsfrist vill ni helst att det ni medfinansierat eller betalat
ersittning/bidrag for ska paborjas? T.ex. "Inom 1 ar..."

Fraga 15: Skulle ni 6nska en forsikring om att projektet blir av sa att ni inte
finansierat/betalat bidrag i on6dan?

o Ja

o Behovs inte, pengarna kommer till nytta pa annat sétt

Fraga 16: Kan ni tinka er att ha fortsatt kontakt med mig vid behov? Ange i sa
fall en e-postadress.
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Bilaga 3: Intervjuguide for kommunintervjuerna

Har er kommun antagit riktlinjer for exploateringsavtal?

Har ni nigon gang tagit ut nigon form av exploteringsbidrag i samband med
exploateringsavtal?
o Vad har det anvints till?

Har er kommun nigon ging medfinansierat statlig infrastruktur?
o Om nej, varfor inte?
o Har ni tagit ut medfinansieringserséttning av exploatdrer i sddana fall?

Har ni riktlinjer for uttag av medfinansieringsersittning?
o Om ja, vad reglerar ni i dessa?

Finansierar ni kommunala projekt pa liknande sétt, dvs med medfinansiering?
Dvs projekt som inte drivs av staten utan kommunen, t.ex. parker eller andra
kommunala anlidggningar.

o Om inte, hur finansieras dessa?

o Om ja, gor ni pd samma sitt som for statlig/regional infrastruktur?

Hur bestimmer ni vilka som ska ingi i influensomréadet for
medfinansieringsersittning?
o Utgér ni fran avstand?
o Vilket avstand &r rimligt?
o Utgér ni fran nytta?
o Hur avgdr ni vem som har nytta?

Hur bestimmer ni storleken pa medfinansieringsersittningen och vad baseras
den pa?

Hur pavisar ni en fastighetsvirdesokning hos den exploatoér som ni tar ut
medfinansieringsersittning av?

I vilket stadie forhandlar ni med exploatoren om medfinansieringsersittning?

Hur agerar ni om det medfinansierade projektet inte skulle bli av?
o Betalar ni tillbaka pengarna till exploatdren?
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Bilaga 4: Intervjuguide for bolagsintervjuerna

Har ni nigon giang tecknat exploateringsavtal med en kommun i samband med
en ny detaljplan?
o Hanvisade kommunen till sina riktlinjer i samband med avtalets tecknande?
o Fick ni betala ndgon form av exploateringsbidrag i samband med avtalet?
o Vad skulle det ga till?

Har ni nigon giang betalat medfinansieringserséttning till en kommun for deras
medfinansiering till statlig transportinfrastruktur?
o Var det tydligt att det skulle utgd medfinansieringsersittning?
o Nar fick ni reda pé det?
o Nar hade ni 6nskat fa reda pa det?
o Vad baserades ersattningen pa?

Har ni fatt betala en liknande erséttning for kommunala projekt nagon ging?
Dvs. medfinansiering av en park eller annan kommunal anléiggning.

Medfinansieringserséttning ér en forhandlingsfraga - vad har varit eller vad
skulle vara den frimsta anledningen till att ni vill betala
medfinansieringsersittning?

o Har det varit en forutsittning for att kunna planldgga?

Ar det av betydelse for er hur niira er/era fastigheter ir den nya
transportinfrastrukturen for att ni ska inga i det influensomrade som betalar
medfinansieringsersittning?

o Vilket avstand anser ni ar rimligt?

Anser ni att det borde finnas en tidsfrist kring nér det ni betalat
medfinansieringsersittning for bor paborjas/fardigstillas?
o Vilken tidsfrist anser ni dr rimlig?
o Skulle ni 6nska en forsékring om att det ni betalat medfinansieringserséttning
kommer att bli av eller en erséttning om det inte blir det?
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Bilaga 5: Kommuner som svarade pa enkaten

Alvesta Jonkoping Nykoping Torsby
Askersund, Laxd | Kalmar Nynédshamn Trelleborg
(svarade ihop)

Borés Karlshamn Olofstrom Trollhdttan
Dorotea Klippan Oxelosund Trosa
Eslov Kristianstad Sigtuna Taby

Falu Kungsbacka Simrishamn Uddevalla
Filipstad Kungilv Skellefted Ulricehamn
Férgelanda Laholm Skovde Umed
Gillivare Lekeberg Smedjebacken Upplands Visby
Goteborg Lerum Solleftea Varberg
Hallsberg Lessebo Sorsele Vetlanda
Halmstad Link&ping Sundbyberg Viarmdo
Heby Ljusnarsberg Siffle Virnamo
Huddinge Lund Soderkoping Vixjo
Hogands Motala Sodertdlje Ydre
Horby Nacka Tanum Ystad
Jirfilla Norrtilje Tjorn Orebro

89




Medfinansieringsersittning — kommunens respektive exploatdrens perspektiv

Bilaga 6: Bolag som bjods in till att delta i studien

Tre av bolagen valde att svara pa enkéten och tvéa stéllde upp pa intervju.

AF gruppen | Derome JSB Riksbyggen | Tuvebygg
Akademiska | Erlandsson MVB AB Serneke Vasakronan
hus bygg

Balder HSB NCC Skanska Veidekke
Byggpartner | Ikano bostad | Obos Strabag Wistbygg
Castellum M Peab Svevia Zengun
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