Hur kan kommun och exploator moétas i en forhandling om

medfinansieringsersattning?

Medfinansieringsersittning, ett sitt for
kommunen att lita exploatérer bekosta
ny infrastruktur. Men hur ska metoden
egentligen tillimpas for att tillgodose
sdvil kommunens som exploatdorens
intresse?

ommuner kan sedan ar 2009 bidra

till  statens eller regioners

utbyggnad av
transportinfrastruktur. Det kallas att
kommunen medfinansierar infrastrukturen.
Vigarna och jirnvdgarna som sedan byggs
leder till att fastigheter som har nytta av
dessa oOkar i vérde. Eftersom kommunen &r
en bidragande faktor till att infrastrukturen
byggs ut dr kommunen berittigad
viardedkningen som uppstir pé dessa
fastigheter. Viardeokningen kan aterforas
till kommunen genom
medfinansieringsersittning som infordes i
lag ar 2017. Lagen innebir att kommuner
kan forhandla med de som bygger nytt,
exploatorer, om att ersdtta kommunen for
medfinansieringen som kommunen ldmnat
till staten eller regionen.

Lagen innehéller inga detaljer om hur
medfinansieringserséttning ska tillimpas.
Det leder till en eventuell osékerhet hos
kommunerna och en svérighet att pa ett
konsekvent och effektivt sétt leda
forhandlingarna. Examensarbetet
“Medfinansieringsersdttning — kommunens
respektive exploatorens  perspektiv’”
klargdr, genom enkéter och intervjuer med
kommuner och fastighetsbolag, hur
medfinansieringserséttning kan tillimpas sa
att &ven exploatorers dnskemal végs in.

Vilka ska betala och vad ska betalas

Kommunen far forhandla med de
exploatorer vars fastigheter kommer att 6ka
i vérde till f6ljd av ny infrastruktur som
kommunen medfinansierar. Vilka
fastigheter som oOkar i virde kan enligt
studien inte avgoras med hjilp av ett
bestimt avstdnd till den nya vigen eller
jarnviagen. Kommunen maste snarare ta
hinsyn till vilka fastigheter som far nytta av
anldggningen. Om den nya infrastrukturen
mojliggdér for exploatdren att bygga
motsvarar nyttan den byggritt som
detaljplanen medger. I annat fall motsvarar
nyttan anvindningen av anldggningen, t.ex.
att de blivande hyresgisterna har néra till
och kan anvinda den nya tagstationen.

Ersittningen baseras enligt kommuner och
bolag ofta pa bruttoarean (BTA), det vill
sdga den totala arean av alla véningsplan
som omsluts av byggnadens ytterviggar
och som exploatdren planerar att bygga.

Forhandlingen

Forhandlingen ska vara frivillig, ndgot som
bolagen sillan upplever i praktiken. Den ska
ske 1 samband med det exploateringsavtal
som tecknas mellan exploatdr och kommun
ndr en ny detaljplan ska antas. Eftersom
avtalet dr en forutsittning for detaljplanens
antagande blir
medfinansieringsersittningen automatiskt
ocksa en forutsittning for antagandet. Bolag
vittnar om att kommuner ofta presenterar
avtalet titt inpd planens antagande och
darfor riskerar eventuella invdndningar fran
bolaget att leda till en forsening av planen.
Bolagen fOredrar forutsdgbarhet och
tydlighet fran kommunernas sida.



Négot annat som bolagen Onskar vad géller
tydlighet 4r en 6ppen dialog och eventuell
forsdkring om projektets fardigstillande.
Det dr inte Onskvart att betala en ersittning
for ndgot som inte genomfors. Kommuner
ska 1 sina obligatoriska riktlinjer for
exploateringsavtal inkludera vad som géller
for medfinansieringsersittning och darmed
projektets fardigstéllande.

Kommunala anliggningar
Medfinansieringsersattning dr begrinsat till
att endast omfatta statlig eller regional
transportinfrastruktur.

Kommunala anldggningar kan finansieras
genom sa kallat exploateringsbidrag eller
gatukostnader. Exploateringsbidrag ar ett
bidrag som kan tas ut av exploatorer for
atgdrder som &r nodvéindiga for en
detaljplans genomforande. Gatukostnader
ar en avgift som kan tas ut av
fastighetsdgare inom en detaljplan for
finansiering av  allmidn plats om
fastighetségarna har nytta av denna.

Béda dessa avgifter &r relativt begrénsade i
sin  tillimpning och  dr  dirmed
problematiska att tillimpa for overgripande
projekt som stracker sig dver storre delar av
kommunen. Medfinansieringsersittning bor
enligt den proposition (Prop. 2016/17:45)
som lamnades i samband med lagforslaget
inte tillampas for andra projekt dn statliga
och regionala infrastrukturprojekt eftersom
det riskerar att leda till fOrvirring i
forhéllande till andra finansieringsmetoder
som finns reglerade i lag. Det behdvs
saledes en ny lag eller en dndring i befintlig
lag som medger medfinansieringsersittning
for overgripande kommunala projekt som
inte kan finansieras genom exempelvis
exploateringsbidrag eller gatukostnader.
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