SVERIGEFORHANDLINGEN

VARDEATERFORING, PAGAENDE ARBETE 2015-03-02

Denna PM beskriver oversiktligt Sverigeférhandlingens uppdrag att presentera ett
forfattningsforslag for sa kallad virdedterféring, senast 1/6 2015.

Vardeaterforing syftar pa det offentligas maojlighet att aterféra delar av de realiserbara fastighets-
och exploateringsrelaterade ekonomiska varden som genererats av en offentlig investering i
transportinfrastruktur. Aterférandet av varde kan ske pa manga olika satt. Det kan ske som
offentligt markinnehav, inlésen av mark, uttag av vardebaserade skatter och avgifter eller
avtalsoverenskommelser med berérda aktorer. Vardeaterforing ar vanligt forekommande
internationellt och dven i Sverige. Sverigeforhandlingens uppdrag ar att komplettera det svenska
systemet med verktyg for vardeaterforing ndr marken inte ar kommunalt dgd.

Direktiv

”"Inom ramen for uppdraget ska forhandlingspersonen foresla lagandringar som tydliggor hur
markvardesdkning som uppstar genom investeringar i infrastruktur kan ligga till grund for
kostnadsdelning i samband med exploateringsavtal. Hansyn ska tas till befintlig lagstiftning som
paverkar mojligheterna att 1dta en markvardesokning ligga till grund for kostnadsdelning, som
kommunallagen (1991:900) och lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Om det
anses finnas ett behov ska forslag till andringar féreslas i dessa lagar.”

= 7 .vdrdedterforing genom exploateringsavtal kan ge nyttor till bade offentliga och privata
aktorer och 6ka genomforandetakten for angeldgna investeringar, som t.ex. de atgarder som
kan komma att foreslas inom ramen for det nu aktuella uppdraget.

=  ”Vardeaterforing genom exploateringsavtal kan ocksa ge incitament till aktorerna att finna
nyttomaximerande och kostnadssankande l6sningar for infrastruktur och exploatering.”

=  ”Medel fran vardeaterforing kan anvandas for att finansiera den infrastruktur som ger
markvardesokningen, direkt via kommunala infrastrukturinvesteringar eller indirekt via
kommunal medfinansiering av statlig infrastruktur.”

Forslag — pagaende arbete ej slutgiltigt.

= Tillagg i Plan- och bygglagen 2010:900.

=  FoOrslaget ar att vardeaterforing i samband med exploateringsavtal ar
- frivilligt, det vill séga kommunen kan vélja att forhandla om den eller Iata bli. Valjer man
att forhandla om vardeaterforing ska detta aviseras i kommunens riktlinjer for
exploatering.
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- viardebaserat, till skilinad fran kostnadsbaserat som géller 6vrigt innehall i
exploateringsavtalet.

- forhandlingsbaserat, det vill sdga att det inte ar ett i forvag faststallt belopp utan summan
avgors i forhandlingen mellan kommun och fastighetsagare.

= |krafttradande sa snart som majligt.

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomfdrande av en detaljplan 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”. (PBL 2010:900)

Exploateringsavtal tecknas ndar kommunen och fastighetsagaren, efter forhandling, har kommit
Overens om ansvar och ekonomiska ataganden i samband med en detaljplans genomfdrande.

Forslaget att avtal om vardedkning pa grund av det offentligas investering i infrastruktur kan ingas
i samband med exploateringsavtal, innebar inga 6vriga forandringar av exploateringsforfarandet.
Det betyder att forhandlingen om belopp och villkor for betalning av fastighetsdgarens atagande
till kommunen bestams i férhandlingen.

Vardedterforingen ska vara foranledd av en namngiven atgard. Detta dels for att kunna avgora
hur den namngivna atgarden paverkar vardet pa byggratterna, dels for att kunna knyta villkor for
till exempel en eventuell aterbetalning till den namngivna atgardens genomférande.

Att beloppet pa bidraget baseras pa en namngiven atgards vardepaverkan medfor att bidragets
storlek foljer vardet av detaljplanens innehall for fastighetsagaren, vardet pa fastighetsmarknaden
och eventuell etappvis exploatering. Vardet av planen for fastighetsagare kan variera till exempel
utifran detaljplanens utformning (som markanvandning, byggratter, ovrigt viardepaverkande
innehall), upplatelseform (avgors ej i planen), ldget pa marknaden och laget pa byggratterna i
relation till den namngivna infrastrukturinvesteringen.

Om den namngivna atgarden inte genomfors, eller forsenas pa ett sadant satt som minskar eller
helt tar bort vardepaverkan pa exploateringen, kan parterna i exploateringsavtalet komma
overens om villkor for aterbetalning av bidraget.

For att fa forutsagbarhet och transparens i planeringsprocessen ar forslaget att den kommun som
tanker anvanda vardeaterforing genom exploateringsavtal maste ange detta i sina riktlinjer.
Forutsagbarhet och transparens ar viktiga for en valfungerande marknad och for att
vardeokningen inte ska avspeglas i tidiga (mark-)transaktioner.



