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Nl MANNHEIMER SWARTLING

UTKAST 19 mars 2015

Virdeaterforing — utlatande over pagaende arbete

Sverigeforhandlingen/Kommitté¢ N2014:04 har i uppdrag fran regeringen att ta fram ett
forfattningsforslag om virdeaterforing. Kommittén har givit Mannheimer Swartling
Advokatbyré i uppdrag att kommentera kommitténs analyser och forslag baserat pa av
kommittén givna frigestillningar samt forfattningsforslag. Underlaget bestar av
dokumentet Virdeaterforing — Pagaende arbete, ver. 12(2) — 14 och dérefter av
kommittén framtagna fordjupningsanalyser samt forfattningsforslag, bilaga 1. Denna
promemoria innefattar en sammanfattning av Mannheimer Swartlings kommentarer.

Fragestillningar och analys

Forstarkningsord

Ska mdjligheterna till virdeaterforing begrdnsas till fall da virdepaverkan
av viss betydelse kan pavisas?

Om forslaget skulle innefatta en mojlighet att tvangsvis pafora
fastighetsigare virdestegringserséttning vore en begransning till fall av
vésentlig virdestegring enligt véar uppfattning att reckommendera. Detta skulle
medge en administrativ lattnad for kommunerna i fall da bidraget 4r lagt och
eventuellt inte tdcker samhaéllets kostnader for uppbdrden. Dessutom skulle
uppborden forbehéllas fall da det kan forvéntas att den enskilde
fastighetségaren faktiskt uppfattar virdestegringen, vilket skulle ge systemet
storre legitimitet for de berdrda.

Ett vdsentlighetskriterium kan & andra sidan leda till osdkerhet kring vad som
ar att anses som vésentligt. Med tvangsregler kan detta dver tid klargdras i
praxis, eventuellt i kombination med uttalanden i forarbeten. Se i 12 kap 91 ¢
§ markanvindnings- och bygglagen hur finsk réitt undantar privatpersoner,
vilket bland annat motiveras med att ndgon avsevérd viardepdverkan knappast
kan komma ifrédga for enskilda smé byggritter, se RP 167/2002 rd.

Ovan angivna skél har inte samma relevans i frdnvaro av tvangsregler.
Parterna till ett frivilligt avtal bor sjdlva kunna avgora nér vardedkningen ar
sa pass betydande att det finns skél att ingd avtal. Utan tvéngsregler kan
heller inte ndgon tydlig nationell praxis utbildas avseende vad som ir att
anses som visentligt i sammanhanget forvéntas, vilket kan skapa
diversifierad tillimpning bland kommunerna och forsdmra forutségbarheten.
Med hénsyn till att fastigheter varierar betydligt i varde kan fullsténdig
rittsvisa sannolikt inte astadkommas genom bestimmelser om procentsats
eller nominella belopp. Med hénsyn till detta och vad som ovan sagts ar var
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forsiktiga beddmning att ett forstédrkningsord inte bor inforas 1 ett system som
bygger pa frivilligt avtal.

Behov av tvingsregler

Om kommunen och fastighetsdgaren inte kan komma till en frivillig
overenskommelse, ska dd kommunen med tvang kunna avkriva
fastighetsdgaren virdestegringsersdttning?

Tvangsregler gynnar forutsdgbarheten och en enhetlig tillimpning da
rittspraxis med tiden kan fungera som st6d och ramverk @ven for parterna i
avtalsforhandling. Detta stérker i praktiken dven forutsittningarna for att
uppratthélla likstillighetsprincipen.

Tvangsregler dr vidare enligt var bedomning dgnade att tydligare koppla
erséttningen till en motprestation i form av de relevanta
transportinfrastrukturen, i vart fall om det &r sa den motiveras. Det dr inte
rimligt att anta att en fastighetségare frivilligt bidrar till befintlig
transportinfrastruktur utan annan motprestation. Saknas tvangsregler blir
foljden av att parterna inte kan enas om vérdeéterforing antingen att
detaljplanen antas dnda, vilket ger den enskilde fastighetsédgaren en oonskad
fordel, eller att kommunen inte antar nagon detaljplan. I vart fall nar
ersittningen avser befintlig transportinfrastruktur kan den for den enskilde da
knappast ses som nagot annat dn erséttning for byggrétten. Finns tvAngsmedel
kan detaljplanen antas utan hinder av att nagot avtal inte natts vilket 6kar
mdjligheterna motivera den ersittning som beslutas tvdngsvis som erséttning
for transportinfrastrukturen istéllet for byggritten.

En tvingsregel i kombination med vérdeéterforing utan hansyn till kostnad
okar dock enligt var uppfattning risken for att vardeaterforingen bedoms vara
en skatt och méste hanteras i den for skatt stadgade ordningen, se var
kommentar i punkt 1.7 nedan. Risken &r stor att sa blir fallet &ven utan
tvangsregel men da ser vi i vart fall en forklaringsmodell for att motivera att
ersittningen inte ska ses som skatt. Det kan antas att samhillets kostnader for
ett system med tvingsvis uppbord blir hdgre. Vidare kan antas att
forutséttningarna for att beakta enskilda fastighetsdgares sarskilda
forutséttningar avseende exempelvis mdjligheterna att exploatera
vérdestegringen och tid for betalning av erséttningen forbéttras i ett frivilligt
system. Slutligen forefaller det mer logiskt att vid behov komplettera ett
frivilligt system med ett tvAngssystem senare, dn att tvirtom vid behov senare
avveckla tvangssystemet till forman for ett renodlat frivilligt system. Vid en
samlad beddmning anser vi att dvervigande skil talar mot att infora
tvngsregler i nulédget.

Utformning av tvingsregler

Om tvangsregler ska inforas, hur bor de utformas? Tre alternativ har
identifierats:



UTKAST 19 mars 2015

3(21)

1.3.1

1.3.2

1.33

1.3.4

1.3.5

Alternativ A: Hdnvisa till méjligheten att anvdnda
vdrdestegringsexpropriation.

Alternativ B: Utforma tvdngsregeln som ett avtalstvdng.

Alternativ C: Inspireras av det finska systemet déir kommunen kan ta ett
myndighetsbeslut/foreldggande om att fastighetsdgaren ska betala.

Ar 50 procent av viirdestegringen en limplig ersdttningsnivd och hur ska
vdrdestegringen berdknas i Alternativ B och C?

I den mén tvangsreglerna ska begrinsas till situationer déa
vérdestegringsexpropriation kan ske sé foreligger darigenom redan ett
tvangsmedel. Saddan expropriation kan dock inte avse pabdrjade eller
genomforda transportinfrastrukturprojekt. Dartill dr expropriation sannolikt
inte ndgot som kommuner onskar eller alltid har mojlighet att tillgripa, varfor
en effektiv och dndamalsenlig tvangsregel bor utga fran tvangsvis erséttning,
inte expropriation.

Avtalstvang forutsitter en pafoljd vid vigran att ingd avtal. Oavsett vilken
pafoljd som viljs innebér den en rittslig process och provning. Vi ser inga
uppenbara fordelar med att den réttsliga provningen avser skyldigheten att
ingd avtal och péfoljd for brott mot denna skyldighet, istdllet for att som i det
finska systemet avse den erséttning som den enskilde markégaren ska
erldgga. Det bor dven noteras att oviljan till att inga avtalet i det enskilda
fallet kan vara hinforlig till andra avtalsvillkor dn nivan pé
vérdestegringsersittningen, vilket blir svért att hantera vid en provning av
brott mot avtalstvanget. Ett avtalstvang medfor dven risk att andra
avtalsvillkor @n ersittningsbeloppet underkdnns vid dverprovning, vilket kan
leda till upprepade processer och onddig byrakrati. Avtalstvang forekommer
endast undantagsvis i svensk ritt och dd framst for att sdkra tillgang till varor
och tjdnster i monopolsituationer samt for att undvika diskriminering. Var
uppfattning &r att ett avtalstvang dven i det avseendet framstar som mindre
lampligt i det nu forevarande fallet.

Alternativ C dr enligt var bedomning darfor lampligast som utgangspunkt for
tvingsregler, dvs. att erséttningen ska faststdllas genom beslut av kommunen.

Vi har inga synpunkter pd foreslagen nivé pé erséttningen (50 procent). I den
man regeln utformas som ett tak, dvs. hogst 50 procent, bor dock riktlinjer
ges for ndr andelen fér sittas ldgre. Dessa behdver inte nédvéndigtvis
uttryckas i lagtext. Se var vidare nedan angdende “’Likabehandlingsprincipen
i regeringsformen och likstéllighetsprincipen i kommunallagen™.

Virdering vid tvangsvisa ianspraktaganden baseras normalt pd
expropriationsrittsliga regler och vi ser inget skl till avsteg fran detta vid
faststéllande av vardepaverkan till grund for virdestegringsersittning. En
vérdering enligt expropriationsrittsliga principer kan dock i detta
sammanhang behova vissa kompletterande riktlinjer.
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I det finska systemet faststills virdestegringen genom en jamforelse av
markens virde vid inledande av planarbetet och dess virde enligt godkidnd
plan, se RP 167/202 rd sid. 23. Dérigenom beaktas inte bara virdepaverkan
av viss infrastruktur utan hela det virde som detaljplanen, med beaktande av
befintlig infrastruktur etc., tillfor marken. Det finska systemet syftar saledes
till en mer omfattande virdedterforing &n vad som nu foreslas.

Virdepaverkan av viss transportinfrastruktur kan pd samma sétt faststéllas
genom en jamforelse av fastighetens vérde vid beslut om anldggande av
transportinfrastrukturen och vérdet efter genomford infrastruktur. I avsaknad
av mojligheter att vid virderingstidpunkten tillgodogora fastigheten
transportinfrastrukturen genom befintlig eller forvintad byggritt, riskerar
denna vardedkning i enskilda fall bli mycket lag. Sa kan exempelvis
forvantas bli fallet for en fastighet med pédgdende och forvéntad fortsatt
anvindning for jordbruksindamal, for vilket den nya infrastrukturen har ringa
betydelse. Om en sédan fastighet senare planldggs for bostéder eller handel
kan dock en betydande virdepaverkan frén transportinfrastrukturen realiseras
och pavisas. Det vore da orimligt att endast basera ersdttningen pa den
virdepaverkan som uppkom vid anléggandet av transportinfrastrukturen.

Diarmed bor en mer réttvisande modell vara att vardepéverkan, pd samma sitt
som i det finska systemet, faststélls efter jamforelse mellan virdet fore
respektive efter detaljplanen. Darigenom kan transportinfrastrukturens
virdepaverkan for det faktiska anvindningsomrédet tillgodordknas nir detta
faststillts. For att virdeéterforingen endast ska avse transportinfrastrukturens
virdepaverkan méste da virderingen korrigeras med avdrag for de virden
som detaljplanen i sig tillfor. Underlag for detta bor kunna fas genom en
ortsprisanalys avseende fastigheter med motsvarande ldge och anvéndning, i
enlighet med expropriationsrittens principer. En sddan analys kan bli
komplicerad. Det kan vidare ifrdgasittas om inte virdedterforing i likhet med
det finska systemet borde baseras pa samtliga de virden som detaljplan och
infrastruktur tillfor fastigheten, istéllet for att soka urskilja en enskild
transportinfrastrukturspaverkan.

Oavsett modell méste virdeforandring hinforliga till andra faktorer
identifieras och dras fréan, eller ldggas till den vérdestegring fastigheten
genomgatt under relevant period. Vérdering bor ske utan hinsyn till
vérdeéterforingsreglerna som annars kan forvintas ddmpa eller till och med
utplana virdedkningen. De expropriationsréttsliga principerna ger utrymme
for sddan hénsyn. I den mén forvintningsvarden uppkommit innan beslut om
transportinfrastrukturen fattats bor dessa kunna beaktas, men maste sirskiljas
fran forvantningsvirdena hanforliga till framtida detaljplanering om forslaget
att vardedterforing endast ska avse transportinfrastrukturens paverkan ska
uppratthéllas.
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Ritten att overklaga
Hur bor overprévning ske vid tvangsregler?

Forvaltningsdomstolens kompetens inom ramen for plan- och bygglagen ar
laglighetsprovning efter kommunalbesvir. En laglighetsprovning ar
begrénsad till om beslutet (i) inte har tillkommit i laga ordning, (ii) hanfor sig
till ndgot som inte dr en angeldgenhet for kommunen, (iii) har fattats av ett
organ som dirigenom har dverskridit sina befogenheter eller (iv) strider mot
lag eller annan forfattning (10 kap. 8 § kommunallagen). Kénnetecknande for
dessa frigor &r att de berdr den kommunala kompetensen och forhallandet
mellan kommunen och dess medlemmar som kollektiv.

Vid beslut om uttag av virdestegringserséttning dr dock fraga om relationen
mellan kommunen och en enskild kommunmedlem. Se i detta avseendet
exempelvis uppdelningen av dverprovningskompetensen vid beslut om
gatukostnadserséttning. Beslut som avser grunderna for uttag av
gatukostnadserséttning och generella villkor for detta fr Gverprovas genom
kommunalbesvir, 13 kap. 1 § 5 p. plan- och bygglagen. Tvist avseende den
kostnadsersittning den enskilde markdgaren ska erldgga och villkoren for
detta provas av mark- och miljddomstolen som forsta instans, 15 kap. 10 §
plan- och bygglagen. Var bedomning &r att ett beslut om enskild markégares
ersittningsskyldighet baserad pa virdedterforing ér narbesldktat med det
senare och berdr under alla férhdllande relationen mellan kommunen och den
enskilde. Ddrmed bor provningen inte begrénsas till en laglighetsprovning.

Ytterligare skil for att mark- och miljddomstolen bor vara forsta instans vid
overprovning vid tvist om ersittningens storlek ar att tvistefragan i de flesta
fall kan antas bestd av véirderingsfragor. Dessa fragor dr ndra besldktade med
exempelvis inldosen och expropriationsmél, vilka prévas av mark- och
miljodomstolen, 5 kap. 1 § expropriationslagen. Mark- och miljddomstolens
sammanséittning, kompetens och erfarenhet talar med styrka for att d&ven
provning av virdedterforingsersittning bor falla inom domstolens
kompetensomrade. I den man beslut om virdedterforing i likhet med
gatukostnadserséttning sker genom ett generellt beslut avseende grunder och
villkor fOr uttag dr det dock av samma skél lampligt att ett sddant beslut endas
kan Gverprovas genom laglighetsprovning, varvid den enskilde pa
motsvarande sitt bor ges mdjlighet till dverprovning i mark- och
miljddomstolen avseende den individuella ersittningsskyldigheten.

Mgjligheten att dverprova kommunala beslut att ingé expropriationsavtal
genom kommunalbesvir dr dock viktig 1 syfte att kunna kontrollera
efterlevnaden av frimst likstillighetsprincipen.
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Betalning av virdestegringsersittning
Ndr ska fastighetsdgare betala virdestegringsersdttning?
Vid frivillig ersittning

I franvaro av en uttrycklig reglering blir detta en frdga for parterna att enas
om vid frivillig ersdttning. Under alla forhdllanden synes det med hénsyn till
risken for aterbetalningsskyldighet oldmpligt att uppbéra ersdttningen innan
dess att detaljplanen vunnit laga kraft. Nagon uttrycklig regel om detta har
inte ansetts nddvandigt enligt nu gillande regler om erséttning baserad pa
exploateringsavtal, 6 kap. 39 § plan- och bygglagen. Dessa regler begrénsar
inte heller mojligheten att 6verenskomma om en senare tidpunkt for
betalning, exempelvis da kostnaden uppkommer eller d& bygglov meddelas.
Som tidigare har ndmnts ser vi denna mdjlighet till flexibilitet i uppborden
som en styrka med ett frivilligt system.

Vad som skulle kunna motivera en begransningsregel i detta fall & mojligen
att det, till skillnad frén erséttning for kostnader for detaljplanens
genomforande, inte &r fullt lika uppenbart vid vérdestegringsersittning
avseende transportinfrastruktur som inte dr en del av detaljplanen, att denna
erséttning inte kan uppbéras oavsett om detaljplanen vinner laga kraft eller
inte. Parterna till ett exploateringsavtal kan dock antas ha formaga att hantera
denna fraga. Vir bedomning &r att tidpunkten for betalning inte behdver
uttryckas i lag om ersdttningen endast ska utga pé frivillig vég.

Vid tvangsregler

Om kommunerna ska ges ritt att tvdngsvis ta ut vardestegringsersittning ar
en uttrycklig reglering av tidpunkten for sédan betalning logisk och viktig ur
rittssdkerhetsperspektiv. Dérvid bor 6vervigas om utrymme ska ges for att
vid behov knyta betalningen till beviljandet av bygglov i enlighet med den
relevanta detaljplanen. Didrmed skulle kommunen kunna ge en littnad for
markégare med begrinsad likviditet, och viss man den flexibilitet som det
frivilliga systemet ger uppnas. Betalningsansvaret bor da f6lja med
fastigheten vid en eventuell dverlatelse for att sa langt mdojligt sikerstilla
betalningsforméga.

Med anledning av fragestéllningen i punkt 1.6 nedan bor dven dvervigas om
mdjligheterna att ta ut erséttning for transportinfrastruktur som ligger ldngre
fram i tiden 6kar om utrymme ges for att bestimma betalningstidpunkten till
tidpunkten for genomforandet av transportinfrastrukturen eller bygglov
meddelas. Darmed behover inte markdgarna ligga ute med pengar avseende
projekt som inte realiserats och vars genomforande kanske dr osdkert,
samtidigt som kommunerna undviker risken att behdva dterbetala uppburen
erséttning da ett projekt inte kan genomforas som planerat.

Se dven var kommentar under punkt 1.7 angaende kraven pa lagreglerade
betalningsvillkor vid uppbord av skatt.
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Relevant period for virdeiterforing

Ndr far kommunen borja ta ut virdedterforing och ndr mdste kommunen
sluta, relaterat till infrastrukturinvesteringen?

I férhand - vid frivillig ersdttning

Den frivilliga 16sningen bygger pd att parterna bedomer att den relevanta
transaportinfrastrukturen kan komma att genomforas inom overskadlig tid
och avtalet erbjuder mgjlighet att reglera tidpunkt for betalningen och villkor
for dterbetalning om projektet uteblir eller inte genomforts inom viss tid.
Avtal om vérdestegringsersdttning kan dven ge utrymme for olika utfall
beroende pd hur ett framtida infrastrukturprojekt slutligen utformas. Ur det
praktiska perspektivet ser vi ddrfor inget behov av att reglera vid vilken
tidpunkt avtal om vérdestegringsersattning tidigast far ingas.

I forhand - vid tvangsregler

Vid tvingsvis uttag av vardestegringsersittning talar rittssdkerhetsaspekter
med styrka for att transportinfrastrukturprojektet ska ha nétt en viss grad av
konkretisering och att dess genomforande kan anses sékerstéllt innan
markégare tvingas betala for det. Darvid framstar den tidigaste tidpunkten for
vérdestegringsexpropriation som en ldmplig utgangspunkt dven for
vérdestegringsersittning. I den mén sjilva betalningstidpunkten kan skjutas
fram (se var kommentar till punkt 0 ovan) kan det medge storre frihet i fraga
om nir kommunen far fatta beslut om vardeaterforing.

Likvil maste transportinfrastrukturens virdepaverkan kunna faststéllas vid
tidpunkten for beslutet, se véra alternativa modeller {or faststillande av virde
i punkt ovan. Om ens mdjlig att tillforlitligt géra detta pd forhand blir
vérderingen osékrare ju lingre fram i tiden projektgenomforandet ligger och
ju storre osikerheter kring utforandet som foreligger. Aven om
genomforandet av en bana eller en vég i sig framstar som sdkerstallt kan
utforandefrdgor av avgorande betydelse for virdepdverkan pé enskilda
fastigheter fortfarande vara osdkra, exempelvis placering av station eller
avfart. Enligt var bedomning talar detta for att den begransningsregel som
giller for virdestegringsexpropriation bor upprétthdllas dven vid tvangsvis
uttag av vardeaterforingsersittning.

I efterhand - vid frivillig ersittning

Vid ett frivilligt system ser vi inget uppenbart behov ur parternas perspektiv
att begransa mdjligheterna att ta ut vardestegringsersattning i tiden. Det blir
upp till parterna att avgora om ndgon vardepéverkan alltjimt kan pdvisas och
som kan motivera virdeaterforing. Enligt var uppfattning kan dock
overviaganden avseende virdestegringen som skatt eller avgift motivera att
avtal endast far ingds avseende transportinfrastruktur som &dnnu inte
fardigstéllts eller som fardigstéllts med forbehdll for framtida finansiering
genom virdestegringsersittning, se vidare punkt 1.7 nedan
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I efterhand - vid tvingsregler

Om vérdeaterforingen ska baseras pa skillnaden i fastighetens virde fore och
efter transportinfrastrukturen (se var kommentar till punkt 1.3) bor
vérdepaverkan kunna faststéllas i efterhand genom retroaktiv prisanalys. Om
véirdepaverkan ska faststéllas vid planldggningen kommer i praktiken den
enskilda transportinfrastrukturens paverkan bli svérare att pavisa ju lingre tid
som gar. Enligt var bedomning bor det som utgangspunkt kunna lamnas at
kommunen att i sddant fall avgora hur lange den anser sig kunna pavisa
vérdepaverkan.

Med tiden Okar risken for att de berdrda fastigheterna omsitts och att enskilda
fastighetségare vid sina forvérv fir betala vardedkningen. Detta problem kan
dock uppkomma dven pé kort sikt och kriaver en generell ventil, exempelvis
genom en jdmkningsmdjlighet vid tvdngsregler. Nar systemet med
vérdeéterforing vl etablerats kan detta forvédntas ha en dterhallande effekt pa
virdedkningen, varfor detta problem framforallt berdr transportinfrastruktur
som har genomf0rts, eller varit néra forestdende vid den nya lagstiftningens
ikrafttradande, eller dar den pagdende markanvindningen vid
transportinfrastrukturens tillkomst medforde betydande viardepaverkan utan
ny detaljplan.

Behovet av forutsidgbarhet och rattssékerhet talar dock for en begransning i
tiden. Eftersom vérdeéterforingen ér knuten till vardepdverkan, inte
kostnaden for den ifrdgavarande transportinfrastrukturen, innebar det enligt
vér uppfattning inte ndgon begrisning av mdjligheterna till virdeéterforing da
stora varden realiseras genom mindre atgérder sdsom en ny avfart. De virden
som kan realiseras dr ju da hianforliga till avfarten ifrdga och denna
virdepaverkan séledes ldaggas till grund for virdedterforingserséttning utan
hinder av att kostnaden for avfarten varit forhallandevis 14g.

En generell tidsgréns riskerar dock att skapa odnskade resultat i det enskilda
fallet. Bebyggelsen utmed en storre trafikled kan forvéntas véixa fram
successivt under lang tid. Utanfor titbebyggelse kan en ny detaljplan realisera
stora varden hénforliga till trafikleden i mark som sedan trafikledens
tillkomst varit opaverkad av andra viardehdjande faktorer. I sddana omréden
kan trafikledens vardepdverkan vara tydligt urskiljbar langt efter dess
tillkomst, medan samma trafikleds vardepaverkan inom titbebyggt omrade
kan vara svardefinierad redan efter ndgra ar. Enligt vir beddmning bor dérfor
ingen begrésning i tid inforas, om detta inte krdvs med anledning av
overviagandena i punkt 1.7 nedan.

Andras, eller antas ny, detaljplan efter det att fastighetséigare erlagt
véirdedterforingsersittning bor ytterligare ersittning endast utgd i den
utstrdckning den nya eller 4ndrade detaljplanen medfor att ytterligare varde
hénforligt till transportinfrastrukturen kan realiserars. Detta till undvikande
av att fastighetségare tvingas erlégga vardeaterforing avseende samma
virdedkning flera gdnger. Mojligen kan denna hénsyn inkluderas i en
generell jaimkningsbestimmelse.
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Pilagans karaktir
Blir virdestegringsersdttningen en skatt, avgift eller nagot annat?

Offentliga palagor tas ut genom skatt eller avgift. Vi har inte funnit stod for
forekomst av ndgon annan typ av pédlaga. Andra intékter till det allmédnna &r
hénforliga till egendomsforvaltning (exempelvis hyra) eller forsiljning av
allmén egendom. Till det kommer intdkter av benefik karaktdr som arv till
allmén arvsfonden och, i den man det forekommer, rena givor.
Virdeaterforingen kan dock enligt var beddmning, och beroende pa hur den
utformas, endast kategoriseras som skatt eller avgift. Den i sammanhanget
vésentligaste konsekvensen av om vérdeaterforingen ar skatt eller avgift ar
normgivningsmaktens fordelning.

Skatter kan endast beslutas och uppbéras enligt lag. Avgifter kan efter
delegation foreskrivas av bland annat kommuner, se 8 kap. 2, 3 och 9§§
regeringsformen. Till foreskrifter om skatt hor inte bara materiella
bestimmelser om vem som dr skattskyldig, pa vad skatten skall utga,
skattesats och liknande som direkt reglerar skattens storlek och férdelning,
utan dven de regler som géller grunderna for taxerings- och
uppbordsforfarandet. Kravet pd lagform géller dven foreskrifter om skatt som
1 ndgot avseende begridnsar omfattningen av ingreppet i de enskildas
forhallanden, t.ex. en sdnkning av skatteuttaget eller undantag fran skatteplikt
(prop. 1973:90 s. 211).

Skatt kan karakteriseras som ett tvangsbidrag till det allménna utan direkt
motprestation, medan med avgift vanligen forstés en penningprestation som
betalas for en specificerad motprestation fran det allménna (prop.1973:90 s.
213). Aven i vissa andra fall anses en penningpdlaga ha karaktir av avgift.
Detta giller t.ex. om den tas ut endast i ndringsreglerande syfte och i sin
helhet tillfors niringsgrenen i fraga. Avgifter méste dock utformas sa att de
star 1 rimlig proportion till de kostnader som uppkommer for det allméinna,
den s.k. sjélvkostnadsprincipen. Det avgorande ér inte hur palagan bendmns
utan dess faktiska innebdrd (prop. 1973:90 s. 219 f.). Sa lédnge en pélaga
beslutas i den for skatt géllande ordningen dr den godtagbar 4ven om den
kallas avgift men gér utdver vad som kan accepteras som avgift, se
exempelvis arbetsgivaravgifter som delvis dr en skatt.

I propositionen till lagen om tringselskatt analyserades frigan om
tringselskatten &r en skatt eller avgift. Regeringen anforde foljande (prop.
2003/04:145 s 35.).

"Det gatu- och végndt som skall omfattas av palagan har redan finansierats
av skattemedel. Syftet med pdlagan dr inte att uppfora och underhdlla gator
och vigar utan att av miljoskdl och for att minska tringseln reglera trafiken
med motorfordon. Det gar inte att urskilja nagot direkt vederlag fran det
allmdnnas sida gentemot den som betalar pdlagan. De motprestationer som
skulle kunna komma i fraga har redan utforts i och med att de aktuella
gatorna och vigarna uppforts och stdllts till medborgarnas forfogande.
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Enligt regeringens mening finns det inte nagot utrymme for att bedéma den
aktuella palagan som annat dn en skatt och dd som en punktskatt. Det dr
alltsa uteslutet att, som nagra remissinstanser dr inne pd, forséka konstruera
ndgot slags bild av konkret och direkt motprestation for palagan.”

Virdeaterforingens syfte att frimja infrastrukturutbyggnaden skiljer sig fran
tringselskatten i avseenden som kan motivera erséttningen som en avgift.
Mot bakgrund av regeringens uttalande ovan kan dock en vardeaterforing
avseende befintlig transportinfrastruktur som skattefinansierats utan forbehall
for senare finansiering genom avgifter enligt var bedomning svarligen
kategoriseras som annat an skatt, i vart fall om den uttas med tillimpning av
tvingsregler.

Ur den enskildes perspektiv kommer sannolikt i de flesta fall den byggritt
som den nya detaljplanen medger uppfattas som den efterstravade
motprestationen for vardeaterforingen. Kommuner har redan enligt befintlig
lagstiftning ritt till avgiftsuttag for taickande av kostnader detaljplaner och
genomforande. Ersittning for byggritten som sadan ar inte hanforlig till
nigon kostnad alls. Aven ersittning for byggriitt baserad pa virdedkning ir
darfor enligt var bedomning en skatt. Jimforelse kan hér goras med andra
véirdebaserade palagor sdsom fastighetskatt och stdmpelskatt, dér palagan
berdknas som en procentuell andel av visst vdrde utan koppling till kostnad.

I den mén virdedterforingen avser framtida transportinfrastruktur eller
transportinfrastruktur som utforts med forbehéll om framtida
avgiftsfinansiering 6kar utrymmet for att motivera virdedterforingen som
avgift. Avgiftsuttag har dock underkénts i praxis nir det vésentligen
overstigit kostnaderna for den nyttighet avgiften avser (se exempelvis NJA
1988 s. 457 och RA 1910 ref. 160).

Detta innebér en betydande risk for att vardeaterforing maste beslutas i den
for skatt gillande ordningen, dvs. genom lag. Aven grunderna for uppborden
och betalning maste regleras i lag och kan saledes inte ldmnas till kommun att
besluta om. Att lata en skatt faststillas efter forhandling med kommunen é&r
enligt var bedomning inte forenligt med kravet pa lagreglerad uppbord.

Virdeaterforing enligt forslaget kan eventuellt motiveras som ndgot annat én
skatt baserat pa att det &r ett frivilligt bidrag och utifrdn grunderna for
vérdestegringsexpropriation. Reglerna om véardestegringsexpropriation avser
dock inte en pdlaga. Att mot betalning kunna undvika expropriation
omndmns endast som en mojlighet i propositionen, utan ndrmare
overviaganden kring hur en saddan ersdttning ska kategoriseras.
Virdestegringsexpropriation avser endast ny, dénnu inte paborjad byggnads-
eller anldggningsatgird och endast den som ska utfora atgérden har rétt till
expropriation. Eventuell 6verenskommen virdeéterforing under hot om
vérdestegringsexpropriation har dirmed storre likheter med avgiftsuttag dn
foreslagen vérdeéterforing. Harvid kan jamforas med exempelvis
gatukostnadserséttning dar berdrda fastigheter tvingas bidra till kostnaderna i
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forhallande till deras respektive nytta av atgarderna, vilken nytta ofta
berédknas utifrdn en vardepéverkansmodell.

Enligt var bedomning skulle det stirka motiveringen av virdedterforingen
som annat dn skatt om uttaget halls frivilligt och tydligare knéts till faktiska
kostnader for transportinfrastruktur som dnnu inte uppforts, eller som
uppforts med forbehall for att den over tid ska (del)finansieras med
véirdeéterforing. Ett annat, men helst kompletterande, sétt att ge underlag for
att betrakta virdedterforingen som en avgift dr att uppburen ersdttning
fonderas for infrastrukturinvesteringar. Ett alternativ vore att uppfylla de for
skatt géllande reglerna, vilket enligt var uppfattning kraver uppbord genom
tvngsforfarande utan majlighet till forhandling.

Kommunal ekonomi och redovisning.

Innebdr en virdestegringsersdttning utan tydlig koppling till en kostnad ett
problem for den kommunala redovisningen?

Den grundldggande problematiken i detta avseende ar sjdlvkostnadsprincipen
1 8 kap 3 ¢ § kommunallagen. Avgifter far endast avse kostnadstidckning inom
den verksamhetsgren som avgiften upptas. Denna verksamhetsgren ska vara
vél definierad sé att kommunens sjdlvkostnad gér att bedoma. Daremot ar det
acceptabelt att sjdlvkostnaden uppskattas och att avgiftsuttaget totalt innebér
en viss dverfinansiering. Avgiftsuttag som dverstiger den faktiska
sjdlvkostnaden med 18 procent har dock underkénts i praxis (NJA 1988 s.
457). Uttag av avgift maste avse kostnadstickning inom visst &ndamal och
avgiftskollektiven méste separeras avgiftsmissigt, se RA 1987 ref. 52.

I detta avseende skiljer sig vardedverforingen vésentligt frén nuvarande
bestimmelser om avgiftsuttag enligt plan- och bygglagen.
Gatukostnadsersittning, planavgift med flera avgifter ska baseras pa
sjdlvkostnaden och fordelas pa skélig och réttvis grund mellan berérda
fastighetsigare. Detta kan ske genom formellt avgiftsuttag eller genom
exploateringsavtal. Plan- och bygglagens bestimmelser om
exploateringsavtal ger enligt var beddmning inte utrymme for att avvika fran
sjdlvkostnadsprincipen utan ger endast uttryck for en sedan tidigare
véletablerad modell for den skiliga fordelningen, dvs. att fordela kostnaderna
1 proportion till den nytta och vérde atgarderna medfor for de berérda
fastighetsigarna.

Om kommuner ska ges rétt att ta ut avgift for infrastrukturprojekt utan
begrinsning till tickande av kommunens egen kostnad krivs ett undantag
fran sjélvkostnadsprincipen. Det bor dvervdgas om detta undantag bor inforas
1 8 kap 3 ¢ § kommunallagen eller i lagen om vissa kommunala befogenheter,
eller om det &r tillrdckligt att den kommer till uttryck i bestimmelserna om
vérdeéterforing. Sa linge uppbdrden kan motiveras av det allmdnnas kostnad,
dven om kostnaden bérs av stat eller landsting, dr avsteget fran
sjdlvkostnadsprincipen mojligen inte lika kontroversiellt. I den mén det kan
bli friga om ett uttag som visentligen dverstiger kostnaden knyter dock
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problemet an till frigan om skatt i punkt 1.7 ovan. Om uppburen
vérdestegringsersittning endast far anvéndas till pdgdende eller framtida
investeringar i transportinfrastruktur underlattar detta for forenlighet bade
med principerna for kommunal redovisning samt kriterierna for avgiftsuttag,
se angdende RA 1987 ref. 52 i punkt 1.9.3 och 1.11.4 nedan.

Avtalsform

Bor avtal om virdedterforing vara en del av exploateringsavtal eller ingas
separat?

Nuvarande bestimmelser i plan- och bygglagen anger inga restriktioner i
fraga om genomforandefragorna ska regleras i ett eller flera
exploateringsavtal. Enligt var beddmning saknas skl att infora en sddan
regel. I praktiken torde ménga fordelar kunna vinnas genom att samla
samtliga fragor i ett exploateringsavtal. Ett kommunalt beslut att inga ett
exploateringsavtal kan komma att verprovas genom kommunalbesvér och
det torde séllan vara Oonskvirt att skapa en situation da ett men inte alla
exploateringsavtal bestar, eller att detaljplanen vinner laga kraft trots att ett
eller flera exploateringsavtal undanrdjs. En naturlig utgdngspunkt dr att
parterna vill stéilla samtliga forutsittningar for den nya detaljplanen for
beddmning i ett och samma sammanhang, sa att helhetskonsekvensen kan
bedomas.

For det fall omsténdigheterna i det enskilda fallet talar for en uppdelning i
flera exploateringsavtal bor lagen inte uppstélla hinder for detta. En sddan
begrinsning skulle kunna skapa osikerhet kring mojligheterna att dndra eller
komplettera ingangna avtal. Vidare dr det inte givet att det vid tidpunkten for
tecknandet av exploateringsavtal rdder identitet mellan exploator och
fastighetségare, vilket kan motivera separat avtal i det enskilda fallet.

Virdeaterforingen bor redovisas separat fran andra erséttningar i
exploateringsavtal. Vid kommunalt avgiftsuttag méste avgiftskollektiven
separeras avgiftsmissigt, se RA 1987 ref. 52. Kommunen bor saledes kunna
redovisa hur stor del av uppburen ersittning enligt exploateringsavtal som
avser andra typer av avgifter dn virdeaterforing. Detta &r relevant dven for
exploateringsavtal som ingds med stod av nu géllande regler och lagstiftaren
har inte sett ndgot behov av ndgot klargdrande. I praktiken gors normalt en
uppdelning av olika ersdttningar i exploateringsavtal. Vi ser inget behov av
att specifikt reglera detta i plan- och bygglagen.
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Likstillighetsprincipen och statsstod

Kan ett frivilligt system om virdedterforing i samband med
exploateringsavtal komma i konflikt med likstdllighetsprincipen eller EU-
reglerna om statsstod?

Kommuners avtal med enskilda kommunmedlemmar kan strida mot
likstéllighetsprincipen om de innebér otillborlig sdrbehandling av
kommunmedlemmar. Detta framgar bland annat av foljande réttsfall.

Olika tomtrdttsavgdlder for flerbostadshus dgda av bostadsrdttsforeningar
respektive hyresfastigheter har ansetts strida mot likstdllighetsprincipen.
Stockholms stad tillimpade en reducerad avgdldsnivd vid
hyresrdttsupplatelse jamfort med bostadsrdttsuppldtelse. De metoder som
staden anvdint vid uppskattningen av markvdrdeutvecklingen for
hyresrdttsobjekt ansdgs behdftade med stor osdkerhet och det ligre virdet
for bostdider upplatna med hyresrdtt var dven beroende av att
hyressdttningen inte dr fri. Det var ddrfor inte visat att det foreldg sakliga
skdl for sdarbehandlingen. (Kammarrétten 1 Stockholms dom 2007-07-16, mél
nr 1441-05 och 1442-05).

Likstéllighetsprincipen giller inte ndr kommunmedlemmar behandlas olika
pa grund av ett avtal som kommunen har ingétt i en fraga, dér
sarbehandlingen var ett villkor 1 avtalet, och saledes gavs i utbyte mot annan
prestation.

En kommun hade ingdtt ett forlikningsavtal med ett bolag. Ett villkor i avtalet
var att kommunen inte skulle ta ut mer dn tvdtusen kronor i VA-
anslutningsavgift for vissa fastigheter. Ndr kommunen beslutade om VA-
anslutningsavgifter for det aktuella omradet gynnades den grupp av
fastighetsdgare som omfattades av avtalet i forhallande till fastighetsdgare i
allmdnhet i kommunen. Regeringsrdtten konstaterade att beslutet var ett
nodvdindigt villkor for att forlikningsavtalet 6ver huvud taget skulle komma
till stand och att forlikningsavtalet hade tillkommit for ett behérigt dndamdl.
Kommunfullmdktige hade ddrfor inte obehérigen gynnat vissa
kommunmedlemmar. (RA 1977 ref. 55)

Kammaréttens avgorande i friga om tomtréttsavgéilder visar dessutom att
likstéllighetsprincipen dven géller i den kommunala egendomsforvaltningen,
dvs. dven ndr kommunen ska agera marknadsmissigt och utan hinsyn till
sjdlvkostnadsprincipen. Avgorandena visar att en kommun maste uppritthalla
enhetliga principer i avtal med sina medlemmar och att sdrbehandling méste
kunna motiveras sakligt, exempelvis med hdnvisning till att avsteget utgér en
del i en forlikning som i fallet RA 1977 ref. 55.

Ytterligar ett relevant rittsfall &r RA 1997 ref. 66 som ocksa tydligt visar att
de allménna kommunalrittsliga principerna ocksd ar tillimpliga pa
specialreglerade omraden:
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En kommun tog ut planavgift enligt taxa med stéd av plan- och
bygglagstiftningen. Den sokande hade dock haft egna kostnader for
detaljplaneldiggning och det beaktades inte av kommunen. Beslutet
upphdvdes ddrfor som stridande mot likstdillighetsprincipen.

En expropriationsrittslig utgangspunkt &r att den som avser att tillgripa
expropriation forst ska soka nd en frivillig 6verenskommelse med
fastighetségaren eller rattighetsinnehavaren. En 6verenskommelse kraver till
sin natur en viss flexibilitet, se exempelvis forlikningséverenskommelser,
RA 1977 ref 55 ovan. Vidare giller for exploatdrens ataganden i
exploateringsavtal att dessa ska sté i rimlig proportion till den nytta
detaljplanen medfor for exploatoren. I forarbetena till 6 kap. 39 — 42 §§ plan-
och bygglagen anges att detta krav far anses vara uppfyllt sa ldnge
exploatoren far ndgon ekonomisk fordel av planen. Det faller sig dessutom
naturligt att ett exploateringsavtal inte kommer att ingds s lange inte avtalet
och den relevanta detaljplanen tillsammans kommer att medfora nytta for
exploatdren.

Likstéllighetsprincipen bor saledes inte innebdra att det saknas utrymme {or
forhandling och att resultaten av olika forhandlingar kan skilja sig at. Enligt
vér beddmning utgdr inte likstédllighetsprincipen ndgot hinder for lagstiftning
om virdeaterforing genom frivilliga avtal. Daremot kan tilldmpning i
enskilda fall komma att strida mot likstillighetsprincipen. Vi ser dock inget
behov av att lagstifta om forhallningsregler vid forhandling om
vérdedterforing. Likstéllighetsprincipen &r tillimplig &ndé och eventuella
avsteg kan provas genom kommunalbesvér. Se angéende finsk ritt RP
167/2002, sid. 22 — 23:

"Ndr kommunen beslutar att ta ut utvecklingskostnadsersdttning skall den
behandla markdgarna lika samt folja andra tilldmpliga principer om
forvaltningsutovning. Likstdllighetsprincipen skall ndr kostnader tas ut
tillimpas inte bara pd kommunens olika planomrdden utan ocksa mellan
forfaranden som bygger pd avtal och forfaranden som bygger pd
utvecklingskostnadsersdttning.”

Vid virdeéterforing som enkom baseras pa frivilliga avtal bor parterna, i
likhet med vad som giller enligt nu géllande regler for exploateringsavtal,
kunna ges fortroende att bestimma den ifrdgavarande vardepdverkan samt en
skilig fordelning av denna. Kan parterna inte enas torde f6ljden bli att ndgon
detaljplan inte antas. Om detaljplan likvél antas och detta ger till foljd att
kommunmedlemmar behandlas olika fér det provas efter kommunalbesvir i
det enskilda fallet.

For det fall kommunerna ska ges rétt att tvdngsvis utta virdedterféring om ett
frivilligt avtal inte kan komma till stdnd innebir det i grunden att
forenligheten med likstdllighetsprincipen stdrks. Detta genom att kommunen
pa sé sitt kan undvika att enskilda fastighetsdgare genom att vigra inga avtal
om virdeaterforing gynnas pa bekostnad av de som ingatt sdidana avtal och pa
sa sitt mojliggjort detaljplanen. Vidare leder tvangsreglerna till att
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principerna for viardedterforing genom praxis tydliggors for de berdrda
fastighetsigarna, vilket kan antas forenkla forhandlingarna och frimja
tillampning av enhetliga principer.

For det fall kommuner ska ges rétt att tvangsvis utta vardeaterforing i
héndelse av att ett frivilligt avtal inte kan nés, finns skal att begrinsa detta till
exempelvis 50 procent av virdedkningen. Om lagstiftningen ska ldmna
utrymme for variation, exempelvis “hdgst 50 procent av vardedkningen”, bor
det dock utifran likstéllighetsprincipen anges i vilka situationer en lagre andel
kan komma ifrdga. En med likstallighetsprincipen harmoniserande grund for
uttag av en ldgre andel vore enligt var uppfattning om kommunen i sina
riktlinjer for exploateringsavtal enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen angivit
att en ldgre, men fast, andel ska tillimpas generellt. Dérvid kan det finnas
skél att berdra 1 vilken mén en kommun kan tillimpa olika andelar i olika
detaljplaneomraden.

Mojligen kan det dven finnas andra skl till avsteg inom ett
detaljplaneomréde, exempelvis att berorda markégare redan har betalat del av
vérdedkningen vid forvérv av marken. Det dr dock enligt var bedomning inte
forenligt med likstéllighetsprincipen att en kommun utan godtagbara skal i
vissa fall tar ut 10 procent och i andra fall 50 procent av virdedkningen.

Vad giller formerna for forhandling ser vi inget behov till lagreglering utifran
likstéllighetsprincipen. Att ingen enskild kommunmedlem otillborligt
missgynnas genom tillimpandet av olika former for avtalsforhandling med
kommunen dr en generell frdga och lika relevant for forhandling av
exploateringsavtal enligt nu géllande regler, liksom vid férhandling av andra
typer av avtal.

Inte heller ser vi ur detta perspektiv ndgot behov av sérskilda och enhetliga
bestimmelser om hur virdedkningen ska berdknas vid ett frivilligt forfarande.
Vid frnvaro av sarregler ligger det ndrmast till hands att tillimpa de
expropriationsrittsliga reglerna som kan antas vara forenliga med
likstéllighetsprincipen. Viljer kommunen i ett enskilt fall att berdkna
virdedkningen pa annat sétt och detta leder till sirbehandling far kommunen
vid eventuellt kommunalbesvér pavisa de sakliga skélen for detta.

Ytterligare komplexa fragor ur ett likstéllighetsperspektiv uppkommer med
anledning av att exploatdrer inte dr en enhetlig grupp. Utredningen synes
huvudsakligen ta sikte pa betydande nyexploatering med professionella
fastighetsutvecklare som exploatorer. En detaljplan kan dock avse
exempelvis konvertering av fritidshusomréde till ett omrdde med aretrunthus.
I ett sddant fall dr exploatdrerna privatpersoner med varierande vilja och
forméga att ingd avtal med kommunen om virdeaterforing. For denna typ av
omrade kan dven antas att problemet med att vissa fastighetségare pa grund
av sentida forvirv redan har betalat den vardedkning som &terforingen avser
blir patagligt.
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Att med hénsyn till de sirskilda svarigheter det innebér att pa frivillig grund
f4 till stdnd avtal om virdedterforing med privatpersoner kan det forvéntas att
kommuner kommer att undanta dessa omraden frin vardeaterforing. Detta
trots att den nya detaljplanen kan komma att medge visentligt utokade
byggritter vars virde i betydande mén pévekats av den relevanta
transportinfrastruktur. Nér ett sddant omrade ligger i anslutning till ett
omrdde som ska nyexploateras for smahusbebyggelse blir det tydligt att
fritidshusdgarna gynnas pa bekostnad de professionella exploatdrerna och
indirekt av koparna av de nya smahusen, som 1 slutindan kommer att
finansiera vardeaterforingen. Enligt vir beddmning bor de skilda
forhallandena kunna motivera att dgare av fritidshus behandlas annorlunda &n
professionella fastighetsutvecklare i detta avseende. Vi ser heller inte att det
blir frdga om otillborligt gynnande jdmf{ort med de kommunmedlemmar som
senare koper de nyutvecklade smahusen dé dven kopet av sméhusen 1
slutdnden édr frivilligt. Det bor 6vervigas om ett uttryckligt undantag for
sméhus bor inforas, se undantaget for sma exploatdrer i finsk lagstiftning, 12
kap 91 ¢ § markanvindnings- och bygglagen:

"Utvecklingskostnadsersdttning far inte paforas en markdgare for vars
omrdden i detaljplanen anvisas byggrdtt bara for bostadsbyggande och om
byggrditten eller den utokade byggrdtten inte omfattar mer dn 500
kvadratmeter vaningsyta."

Forslaget strider inte mot EUs regler om statsstod. Vad géller fragan om

tillampningen kan komma att strida mot dessa regler 1 fall d& kommunen
misslyckas med att né ett avtal med enskild fastighetsdgare vars fastighet
likvil tilldts omfattas av en detaljplan kan foljande ségas.

Ett misslyckat forsok fran kommunens sida att ingd ett avtal om
vérdedterforing med en fastighetséigare bor inte innebéra att kommunen
avstdr fran intékter som den annars skulle ha uppburit, eftersom forslaget till
lagstiftning innebér att det alltid &r frivilligt for fastighetsdgare att inga avtal
om vérdeéterforing (jfr. EU-domstolens dom av den 14 januari 2015 i mél C-
518/13, vari domstolen konstaterade att ndgot avstdende fran intdkter inte
gjordes ndr forménen att anvénda bussfiler gavs, eftersom anvdndandet av
végar, inklusive dessa filer, var gratis). Kommunen kommer, med andra ord,
inte 1 nagot skede ha haft kontroll 6ver eller fordran pa de pengar som en
fastighetséigare sparar genom att inte ingd ett avtal om virdedterforing och
ddrmed bor de pengarna inte i ndgot skede kunna anses utgora statliga medel.

Betalning for byggriitt
Far kommuner betinga sig ersdttning for byggrdtter?

Utover vad som kan motiveras med kostnaderna for att tillskapa byggritt och
dartill knutna nyttigheter, ger lagen inte kommuner rétt att betinga sig
erséttning for byggritter. Sjélvkostnadsprincipen i 8 kap. 3 ¢ kommunallagen
utgdr en avgdrande begrinsning i detta avseende. Aven specialregleringarna i
plan- och bygglagen utgar frdn denna princip. Det saknas séledes mdjlighet
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att basera avgiftsuttaget enkom pa byggréttens virde, dven om detta vérde
kan vara relevant for fordelningen av plankostnaderna mellan berdérda
fastighetsdgare. Det dr en grundldggande princip att kommuner i sin
myndighetsutdvning inte far krdva motprestationer utan stdd i den
offentligrattsliga lagstiftningen (se om exploateringsavtal bl.a. i SOU 2012:91
s. 200).

Samtliga avgifter som uttas av exploatdrer enligt plan- och bygglagen ar
baserade pa sjilkostnadsprincipen, exempelvis avgift for plankostnader och
gatukostnader. Gatukostnadsersittning kan avse anldggningar av stor
betydelse for byggrittens virde, ibland dven avgorande for att realisera
virdet. Aven om kostnadsfordelningen normalt sker baserat pa nyttan (dvs.
vérdet) av atgdrden for den enskilde fastighetsdgaren &r inte avgiften i sig
baserad pa det tillforda virdet, utan den kostnad den avser att ticka.

Ett centralt rittsfall i ssmmanhanget dr RA 1910 ref. 160 dir HFD upphivde
fullméktiges beslut om avgift for viss vattenkonsumtion eftersom avgiften
oversteg kommunens sjilvkostnad och ddrigenom innebar en “maskerad
beskattning av vissa skattskyldiga”. Sjdlvkostnadsprincipen har dérefter
uppratthéllits och utvecklats 1 rattspraxis.

I RA 1987 ref. 52 understroks att avgiftskollektiven maste separeras
avgiftsmassigt. I det kommunala energiforetaget gjordes ingen skillnad
mellan avndmarna av el och avndmarna av fjérrvarme. I sak ar fallet
overspelat genom dndrad reglering men fallet tydliggor likvil att olika
avgiftskollektiv, inom omrdden dér sjdlvkostnadsprincipen ér tillimplig,
madste hanteras var for sig avgiftsmassigt. Till omstdndigheter som kan ha
betydelse for avgriansningen av vad som i sjdlvkostnadshinseende &r en
verksamhet ndmns i forarbetena bl.a. i vad man verksamheten omfattas av
sarskild lagstiftning, om den riktar sig till olika kategorier av
kommunmedlemmar, om avgifterna bestims kommunovergripande — vilket
anses bora vara huvudregeln — eller pa annat sitt samt vilket organisatoriskt
och driftsmissigt samband som rader mellan olika uppgifter.

Behov av édndring i lagen om vissa kommunala befogenheter

Foranleder kommunal medfinansiering av transportinfrastruktur behov av
dndring i lagen om vissa kommunala befogenheter?

I promemorian Kommunal medfinansiering av regionala infrastrukturprojekt
(Ds 2008:11) bedomdes att det fanns ett behov av ett uttryckligt undantag
fran lokaliseringsprincipen vid kommunala bidrag till byggande av statlig vig
och jarnvdg. Som skil anfordes att utrymmet for kommunala bidrag dven
utanfor det egna omréadet dr begrinsat pa sé vis att kommunen eller
landstinget maste kunna pdvisa nyttan med bidraget for den egna kommunen
eller landstinget och att bidraget maste st i proportion till nyttan. I
promemorian framholls Citybanan som ett projekt med stor regional
betydelse och nytta men dér det framstod som oklart om varje enskild
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kommun skulle kunna pévisa att deras bidrag stod i proportion till nyttan for
den egna kommunen.

I proposition 2008/09:21 s 37 — 38 anforde regeringen:

"Med hdnsyn till den 6kande omfattningen av samverkan 6ver kommun- och
landstingsgrdnser vad gdller infrastruktur, samt dd rdttsldget for sadana
infrastruktursatsningar far anses oklar, instimmer regeringen i
promemorians bedémning att ett undantag frdn lokaliseringsprincipen bor
goras for kommunala bidrag till byggande av statlig vig och jdarnvig.”

Argumenten for undantag fran lokaliseringsprincipen framstar som
tillampliga dven vid vissa regionala infrastrukturprojekt. Rimligen bor
kommuner utmed exempelvis en ny tunnelbanelinje kunna pavisa nyttan av
investeringen for den egna kommunen. Proportionaliseringen av nyttan och
bidraget kan dock vara vél sa svér att pdvisa som i1 exemplet Citybanan som
anfors 1 promemorian.

Kommuner ansvarar typiskt sett inte for utbyggnad av jirnvég, tunnelbana
eller sparvdg. Vid kommunal utbyggnad av gata framstér
lokaliseringsprincipen som ett befogat krav for annan kommuns
medfinansiering. Problemet med proportionaliseringen av nytta och bidrag
torde dirvid vara visentligen mindre &n vid infrastruktur som betjénar en
storre region. Dirmed bor undantaget frén lokaliseringsprincipen kunna
begrinsas till regional infrastruktur for vilken landsting svarar for.

Vi ser dock inget sjdlvklart hinder for att en kommun eller landsting utanfor
regionen lamnar bidrag till ett infrastrukturprojekt som ett (annat) landsting
ansvarar for. En kommun eller ett landsting kan ha ett legitimt intresse av att
flaskhalsar i angransande 1dn byggs bort eller att ny infrastruktur som
forbattrar kommunens forbindelse till exempelvis en flygplats eller hamn
anldggs. Vi foreslar ddrmed ingen begransning av undantagsregeln till att
avse endast kommunala bidrag till det egna landstinget.

Lagforslaget

Andring av 1 kap 4 § plan- och bygglagen

I syfte att tydliggora att viardeaterforingen 1 grunden avser en erséttning for
sambhéllets kostnader, inte en beskattning av virdestegringen, forordar vi ett
begrepp som inkluderar ordet erséttning; exempelvis
vdrdedterforingsersdttning, virdestegringsersdttning eller
utvecklingskostnadsersdttning. Det senare, hamtat frén finsk lagstiftning,
synes mest korrekt da ersittningen avser utvecklingskostnader. Det &r ju inte
vérdeéterforingen eller viardesteringen som ska erséttas. I den man vért
antagande att det i grunden ir frdga om kostnadsersittning inte stimmer
rekommenderar vi att virdeaterforingen hanteras som en skatt.
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I'1 § lagen om byggande av jarnvég anges att med jarnvég i den lagen avses
sparanldggning for jarnvagstrafik. Ordalydelsen av den definitionen omfattar
enligt var bedomning dven sparvig och tunnelbana. I andra stycket av
nidmnde lagrum anges dock att ’vad som foreskrivs om jdarnvdg tillimpas
ocksd pa tunnelbana och sparvig”, vilket indikerar en atskillnad. Av
forarbetena framgér att lagstiftaren, savitt avser den lagen, inte anser att
begreppet jirnvig omfattar sparvig och tunnelbana, se prop. 2011/12:118
sida 112.

Aven 1 § jirnvigslagen samt i plan- och bygglagen gors atskillnad pa
jarnvég, sparvig och tunnelbana, se 4 kap. 34 § p. 9— 10 och 9 kap. 4 a §
plan- och bygglagen samt 6 kap. 1 § p 3 och 10 kap. 6 § plan- och
byggforordningen.

Att som alternativ till ”jarnvag” anvénda begreppet “banor” kan leda till
andra missforstand, d4 banor kan syfta pd helt ovidkommande anldggningar.
Se 6 kap 1 § p 1 plan- och bygglagen som ndmner kabinbanor, skjutbanor,
motorbanor och golfbanor. Att definiera begreppet jairnvég riskerar att leda
till foljdproblem i annan lagstiftning. Det tryggaste alternativet dr darfor
enligt vr mening att anvinde det ndgot mer omsténdliga uttrycket ”jarnvig,
sparvédg och tunnelbana” eller att infora ett nytt begrepp, exempelvis
begreppet “anldggning for sparbunden trafik”.

Vi ser dven mojlighet att vardeaterforing skulle kunna komma ifrdga
avseende transportinfrastruktur beldgen helt eller delvis inom detaljplanens
omrdde. Da en definition av vérdeaterforing (eller den alternativa
bendmningen) rimligen méste aterupprepas och utvecklas i den nya lydelsen
av 6 kap. 40 § plan- och bygglagen lutar vi ndrmast at att definitionen av
begreppet i 1 kap. plan- och bygglagen kan uteldmnas helt.

Rubriken till 6 kap. plan- och bygglagen

Vi delar bedomningen att virdeéterforing (alternativt annan bendmning) bor
anges 1 kapitelrubriken da vardeaterforing saknar givet samband med
genomforande av detaljplan.

Andring av 6 kap 40 § plan- och bygglagen (ny 40 a §?)

Begreppet “byggritt” dr viletablerat men forekommer inte tidigare i plan-
och bygglagen. Istéllet relaterar lagen till den ’nytta” en detaljplan medfor for
fastigheten, se exempelvis 12 kap. 9 § 2 p. plan och bygglagen. Detaljplanens
nytta (byggritten) for fastigheten bor kunna forutséttas dé ett
exploateringsavtal tecknas, varfor vi dr tveksamma till om detta rekvisit dr
nddvindigt (om det inte byggritten ska kunna utgoéra en sjélvstindig grund
for vardeéterforing).

Uttrycket “fastighet 6kar i viarde” kan eventuellt leda till tolkningen att detta
kréaver att virdedkningen redan dgt rum. Vid vérdestegringsexpropriation
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anvinds uttrycket “med skil kan antas 6ka i virde” vilket vi bedomer ger
mindre utrymme for missforstdnd pé den punkten. Att beviskravet dessutom
sanks fran “pavisad okning” till ’skdligen antaglig 6kning” bdr inte vara
ndgot problem di det blir frdga om frivilliga dverenskommelser. Det bor dven
overvigas om texten for tydlighets skull bor ange att viardedterforing kan
komma ifrdga dven dé infrastrukturen passerar genom detaljplaneomradet. Ett
forslag till bestimmelse 4r foljande.

Om byggande av vdg, jarnvdg, sparvig eller tunnelbana, [helt eller delvis]
utanfor detaljplanens omrdde, medfor att fastighet som omfattas av
detaljplanen med skdl kan antas 6ka i virde fdr, utéver vad som anges i
forsta stycket, ett exploateringsavtal avse dtagande for fastighetens dgare att
betala del av virdedkningen till kommunen i ersdttning for [kommunens]
kostnader for byggande av vdg, jdrnvdg, sparvig och tunnelbana
(vdirdeaterforing).

Enligt var mening innefattar kommunens kostnader dven kostnader for
medfinansiering av anldggning som stat eller landsting svarar for. Forslaget
ovan ger svagare koppling till dronmérkningen av erséttningen for
infrastrukturdndamal. I den man detta bor tydliggodras foreslar vi att detta gors
i en sdrskild bestimmelse, till undvikande av alltfor svartillginglig lagtext.

Ny bestimmelse i 6 kap. 40 b § plan- och bygglagen

Aven hir rekommenderar vi att texten kompletteras med “sparvig eller
tunnelbana”. Vidare bor enligt var mening det inte krivas att fastigheten har
okat i véirde vid tiden for tecknandet av exploateringsavtalet.

Om ett exploateringsavtal innehaller 6verenskommelse om virdedterforing
ska avtalet innehalla uppgift om den vdg, jarnvdg, sparvdg eller tunnelbana
som medfor 6kning av fastighetens virde.

Andring i 6 kap 42 § plan- och bygglagen

Aven i denna bestimmelse rekommenderar vi att diven sparvig och
tunnelbana anges till undvikande av missforstand. Uteslutning av
vardeaterforing hanforlig till infrastruktur som redan byggts vid tiden for
avtalet riskerar att leda till bortfall av betydande mojligheter till
vardeaterforing. Utmed exempelvis en ny tunnelbanelinje kan nyexploatering
komma att ske under méinga éar.

Som framgér av punkt 1.7 ser vi forutsittningar att motivera avgiftsuttag
hénforlig till befintlig infrastruktur om denna uppforts med forbehall for
framtida avgiftsuttag, &ven om det inte dr sjdlvklart att detta kan accepteras.
Detta skulle i sddant fall kunna ske i riktlinjer for exploateringsavtal enligt 6
kap. 39 § plan- och bygglagen. Det bor sdledes dvervégas ett nytt andra
stycke 142 § enligt foljande.
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Om kommunen vid tiden for byggande av vdg, jarnvdg, sparvig eller
tunnelbana antagit riktlinjer enligt 39 § med innebord att virdedterforing
kommer att tillimpas avseende virdedkning som sadan vdg, jarnvdg, spdrvdag
eller tunnelbana har pa fastigheter inom i riktlinjerna angivna omrdden, far
exploateringsavtal avseende avse virdedterforing avseende sadan
vdardedkning inom angivna omrdden utan hinder av vad som anges i forsta
stycket.

Andring av 2 kap 1 § lag om vissa kommunala befogenheter

Inneborden av byggande av jarnvdg enligt 2 kap. 1 § lagen om vissa
kommunala befogenheter anges vara densamma som i lagen om byggande av
jarnvég. Enligt var beddmning framgér det dirmed inte tydligt att
medfinansiering dven kan avse sparvig och tunnelbana. Utvidgningen av
ritten till medfinansiering till att &ven omfatta infrastruktur som landsting
svarar for bor darfor for tydlighets skull kompletteras med ett klargérande att
bidraget d4ven far omfatta sparvig och tunnelbana. Forslag:

Kommuner och landsting far 1dmna bidrag till byggande av vég, jairnvig,
spdrvig och tunnelbana som staten eller landsting ansvarar for. Bidrag féar
dven ldmnas till anldggande av allmén farled som staten ansvarar for.

Vad giller forslaget till ett nytt andra stycke har vi endast en idé om
annorlunda ordval som, utdver klargérandet i friga om innebodrden av
jarnvég, endast syftar till att knyta an till den befintliga lagtextens lydelse.

Kommuner fdr ingd avtal med fastighetsdgare avseende dtagande for
fastighetsdgare att ldmna bidrag till byggande av vdg, jdarnvdg, spdrvdg eller
tunnelbana som staten eller ett landsting svarar for.

Stockholm den 19 mars 2015

MANNHEIMER SWARTLING ADVOKATBYRA



