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1.1

1.2

OM RAPPORTEN

Bakgrund

Denna underlagsrapport har tagits fram av Rambéll pa uppdrag av Sverigeférhandlingen som ett
underlag till Sverigeférhandlingens konsekvensutredning av féreslagna forfattningsandringar
kring vardeaterféring.

Med vérdedterféring avses mer precist en méjlighet for kommuner att via exploateringsavtal med
fastighetsdgare forhandla om ett frivilligt bidrag knutet till genomférande av en detaljplan och en
namngiven transportinfrastrukturinvestering. Fastighetsidgarens bidrag till kommunen baseras pa
den namngivna infrastrukturdtgardens férvantade vardepdverkan pa den nybyggda fastigheten
vid exploatering.

Syftet med Rambdlls arbete har varit att Idgga grunden och strukturen fér Sverigeférhandlingens
konsekvensutredning. Malsattningen med uppdraget har varit att belysa, analysera och om méj-
ligt berakna samhéllsekonomiska konsekvenser, dvs. paverkan pa intdkter och kostnader fér
stat, kommun, landsting, foretag eller andra enskilda samt effekter for foretag som berérs av
aktuell lagandring.

Metod

Rambélls utgangspunkt for uppdraget har varit att angripa konsekvensutredningen kvantitativt.
Efter att ha inventerat tillgangliga statistiska uppgifter och kallor gjordes en bedémning att detta
inte var en framkomlig vag.

Inriktningen pd uppdraget justerades istallet till ett fallstudiebaserat, kvalitativt angreppssatt.
Huvudskaélen till det var tva. Det gick inte att utifr@n statistiska kallor identifiera faktiska situat-
ioner dar vérde%terfbring har anvants, diskuterats eller kunnat vara aktuellt. Det hade heller inte
varit mojligt att resonera kontrafaktiskt kring vilken marginaleffekt som skulle folja av en férand-
ring i PBL for olika typer av exploateringar och infrastrukturinvesteringar.

En utmaning kring att resonera och utreda konsekvenserna av den foreslagna férandringen av
lagstiftningen ar att den nu gallande lagstiftningen i PBL ar ny och i princip aldrig har anvants
som utgangspunkt for diskussioner om vardedterforing mellan fastighetsdgare och kommuner.
Det gor att konsekvensutredningen av foreslagen forfattningsandring inte enbart i sig tar sin ut-
gangspunkt i ett hypotetiskt scenario, utan att detta scenario i sig maste forhalla sig till ett hypo-
tetiskt scenario som inte tidigare har existerat.

For att kunna narma oss den uppgiften krévs kunskap om ett flertal centrala fragestéaliningar:

o I vilken utstréckning har vardedterféring anvénts vid exploatering i samband med investe-
ringar i infrastruktur?

o I vilken utstrackning skulle vardedterféring ha anvénts vid exploatering i samband med inve-
steringar i infrastruktur om géllande lagstiftning i PBL fran 1 jan 2015 hade gallt vid tidpunk-
ten for exploatering och infrastrukturinvestering?

e Hur skulle en forandrad lagstiftning paverka anvéndningen av vérdedterforing vid exploate-
ring i samband med investeringar i infrastruktur?


https://docs.google.com/document/d/1ReKxBhuNZ-g9NHVNYEQXfy4ihPINIAy2XL34DOWV0iM/edit#heading=h.lgjiduhvnvmc
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e Vilka konsekvenser skulle en féréandrad anvéndning av véardedterféring fa for olika aktorer i
samhallet?

For att besvara dessa fragor har Rambéll arbetat teori- och fallstudiebaserat. Med teoribaserat
menar vi att vi har férsokt kartlagga teoretiskt hur vardedterféring &r tankt att fungera, vilka
forutsattningar som behdver finnas pa plats och vilka konsekvenser/effekter som detta medfor.
Med fallstudiebaserat menar vi att vi har foérsokt identifiera ett antal olika fall av exploateringar i
samband med infrastrukturinvesteringar som kan bidra till att illustrera lagféréandringens forvan-
tade konsekvenser. Genom att isolera de kontextuella faktorerna och forutsattningarna for det
konkreta fallet bedéms det som mer mdjligt och mer meningsfullt att ocksa resonera kring méj-
liga och sannolika scenarier och konsekvenser vid exploatering. De fall som har studerats kan
delas in i féljande huvudsakliga kategorier:

« Historiska fall med viardedterforing - Historiska fall av exploatering dér det avtalats om
ndgon form av vardedterféring for att finansiera infrastruktur

» Historiska fall utan viardedterforing - Historiska fall dar vardedterféring inte anvéndes i
samband med infrastrukturinvesteringar men skulle kunnat ha anvants

« Historisk-hypotetiska fall - Historiska och hypotetiska fall dar vardedterféring skulle kunna
ha anvants om det varit méjligt och dér vardedterféring skulle kunna komma att anvandas
med forandrad lagstiftning

« Hypotetiska fall - Hypotetiska fall dar vardedterféring vid exploatering i samband med inve-
steringar i infrastruktur ar eller skulle kunna bli aktuellt

For att identifiera relevanta och intressanta fall som kan bidra till att illustrera bredden av olika
kontextuella forutsattningar bistod Sverigeférhandlingen Rambdll med uppslag till fall. Dessa fall
har Rambéll undersékt. Rambdll har &ven genom samtal - foretradelsevis med tjansteman pa
Trafikverket och kommunala fastighetsdirektdrer — identifierat ytterligare majliga fall. Totalt sett
har Ramboll undersokt en bruttolista av ett dussin fall pa olika platser i landet. Efter initiala efter-
forskningar och samtal valde Rambéll att gd vidare med 3tta fall. Fallen framgar av tabellen ne-
dan.

Tabell 1 Studerade fall

Arenastaden Historiskt fall med vardedterforing
Hagastaden Historiskt fall med véardeaterforing
Hajom Trafikplats Historiskt fall med vérde;%terfbring
Hovas-Brottkarr Historiskt fall med vardedterforing
Ale Historiskt fall utan vardedterforing
Kymlinge Historiskt-hypotetiskt fall
Hagalund Hypotetiskt fall

Munksjon Syd Hypotetiskt fall
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Syftet med fallstudierna har saledes varit att genom olika typer av konkreta historiska eller moj-
liga fall kring exploatering illustrera pa vilket satt som tidigare lag, géllande lag och foéreslagen
lag kan forvantas paverka forutsattningarna for och faktiskt agerande bland berdérda aktérer
kopplat till vardedterféring vid exploatering i samband med ny infrastruktur. De resonemang som
fors av Rambdll och som ocksa har férts tillsammans med berérda aktérer i intervjusituationerna
ar av hypotetisk karaktar. Fallstudierna bér darfor betraktas som teoretiska fall. De bedémningar
som Rambéll gor utifran fallstudierna bygger pa den datainsamling som har varit méjlig att ge-
nomféra inom ramen for uppdraget och med hansyn till berérda aktérers vilja och formaga att
delta. Beddmningarna ar Rambdlls tolkningar av tillgangliga uppgifter.

I respektive fall har Rambaéll stéllt frAgan om hur en férandrad lagstiftning hade pdverkat ageran-
det bland berérda aktorer och till vilka konsekvenser.

Eftersom géllande lag &r ny fran och med 3rsskiftet blir fragestaliningen fér de fall som har intréf-
fat bakat i tiden dubbelt hypotetisk, dvs. pd vilket satt féreslagen lag hade paverkat agerandet
hos berérda aktérer och till vilka konsekvenser jamfért med om gallande lag hade gallt vid tid-
punkten for diskussionen, férhandlingen eller tecknandet av avtal om exploatering och infrastruk-
turinvestering.
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2.1

OM VARDEATERFORING VID EXPLOATERING I SAM-
BAND MED INVESTERINGAR I INFRASTRUKTUR

Fastighets- och exploateringsrelaterad virdedterféring syftar pa det offentligas méjligheter att
dterfora delar av de ekonomiska varden som genereras vid exploatering i samband med offent-
liga investeringar i infrastruktur. Det offentliga har méjlighet att tillgodogéra sig dessa varden pa
olika satt. Det vanligaste sdttet ar genom att kommunen ager mark och fastigheter. Kommunen
kan d& tillgodogéra sig hela vardeskningen genom férséljning och markanvisning.

Investeringar i transportinfrastruktur medfér manga olika typer av effekter pd samhallet och dess
aktorer. Infrastrukturinvesteringarna paverkar inte minst vardet pa kringliggande fastigheter.
Vardedterforing ar ett koncept och fenomen som uppmarksammats de senaste aren eftersom det
utgdr ett satt for offentliga aktdrer att tillgodogdra sig finansiellt stéd fran privata fastighetsiagare
for medfinansiering av infrastruktursatsningar samtidigt som man erbjuder dessa aktérer en moj-
lighet att genom sitt bidrag paverka inriktning och prioritering av investeringar.

Infrastrukturs paverkan pa fastighetsvarden

Litteraturen kring vilken pdverkan som ny infrastruktur far pa fastighetsvarden &r internationellt
sett mycket omfattande. Resultaten fran de undersdkningar som har gjorts &r inte entydiga. Ne-
dan presenteras nagra slutsatser fran litteraturen.

Sverigeférhandlingen bad Lantméteriet studera vardeutvecklingen i omraden dar infrastrukturin-
vesteringar genomforts. Lantmaéteriet pekar pa att omraden med planerade och/eller genomférda
infrastrukturinvesteringar kan férvantas fa en battre vardeutveckling pa fastigheter &n andra
omraden. Det gar ddremot inte utifran det begrénsade materialet kvantifiera storleken pa de
forvantade effekterna. (Data fran Lantmateriet, s. 11)

Pikosz och Tiberg menar att olika hedoniska prismodeller visar att 6kad narhet till station 6kar
vérdet pa fastigheten. Vissa studier visar att pendeltdg har stérre positiv paverkan pa fastighets-
priser an annan typ av jarnvag (s. 20, Pikosz och Tiberg, 2011). Pikosz, som tittar p% en mdéjlig
realisering av Norrortsbanan, kommer fram till att det racker med en liten 6kning av fastighets-
varde for att kostnaden av infrastrukturprojektet skulle dverstigas. Vardedkningen vantas minska
bortom en radie pa 400 - 600 m fran en station. Tidigare studier har enligt Pikosz och Tiberg
visat pa en betydande fastighetsvardeskning inom 4800 m. (s. 56, Pikosz och Tiberg, 2011)

Jonsson har utvarderat utbyggnaden av Pagataget och kommer fram till att kollektivtrafik som
erbjuder en- respektive halvtimmestrafik pa platser dar tillgangligheten med bil &r mycket god
formodligen inte &r tillrécklig for att ka platsens attraktivitet sa pass mycket att det avspeglas i
fastighetsvardena. Studien bygger dock pa stationer som ligger pa platser med en hég andel
villabebyggelse och darmed &ven en relativt 1&g befolkningstathet.(Jonsson, L. 2007)

Konsultféretaget Evidens publicerade ett PM om varderingar av stadskvaliteter déar de kommer
fram till att dar bostader &r lokaliserade mer &n 500 meter fran en station faller priserna med 1
370 kr/kvm om bostadsmiljéerna i évrigt har likvdardiga stadskvaliteter. (s. 18, vardering av
stadskvalitéer, evidens, 2011)


https://docs.google.com/document/d/1ReKxBhuNZ-g9NHVNYEQXfy4ihPINIAy2XL34DOWV0iM/edit#heading=h.f0cptvne6lrv
https://docs.google.com/document/d/1ReKxBhuNZ-g9NHVNYEQXfy4ihPINIAy2XL34DOWV0iM/edit#heading=h.f0cptvne6lrv
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2.2

Tolkning av lagmdssiga forutsattningar for vardedterforing

Rambdll har i samband med utredningsarbetet inte gjort ndgon sjélvsténdig utredning, bedém-
ning eller tolkning av de lagmaéssiga férutsattningarna for vardeaterforing. Nedan féljer dock en
6vergripande redogoérelse for hur Rambéll forstar skillnaderna i forutsattningar mellan tidigare
lag, gallande lag och foreslagen lag.

Tidigare lag (innan 1 jan 2015)

Innan nya paragrafer om exploateringsavtal inférdes i 6 kap. plan och bygglagen (2010:900) den
1:a januari 2015 rddde oklara lagmassiga forutsattningar for att reglera kostnadsdelning mellan
fastighetsidgare och kommun vid genomférande av detaljplaner. Likasa har det varit, och ar
alltjamt, oklart hur och pa vilka grunder vardedterféring kan anvandas vid exploatering i sam-
band med ny infrastruktur. Uppgifter fran olika personer som Rambéll har varit i kontakt med
pekar pd att kommuner, fastighetségare och andra berérda aktdrer har tolkat forutsattningarna
for att ta ut vardeadterféring och koppla fastighetségares kostnader fér genomférande av detalj-
plan i samband med investeringar i namngiven infrastruktur olika. Det har fatt som trolig konse-
kvens att kommuner i olika utstrackning har upplevt en osakerhet kring vad som har varit mgj-
ligt. Det bér samlat ha fatt en dterhdllande effekt pd uttagen vérdedterféring vid exploatering i
samband med infrastrukturinvesteringar.

Gillande lag (frén 1 jan 2015)

Forutsattningarna for kommuner att avtala om kostnadsdelning mellan fastighetsdgare och
kommun vid genomférande av detaljplaner fortydligades frén 1 jan 2015 i samband med att reg-
lerna om exploateringsavtal inférdes i PBL. Ett exploateringsavtal definieras i PBL som ett avtal
om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Ett exploateringsavtal far avse dtagande fér en
byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator,
vagar och andra allmanna platser och av anldggningar for vattenférsérjning och avlopp samt
andra 3tgarder. Atgarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
dtgarder som ingar i byggherrens eller fastighetségarens atagande ska sta i rimligt férhallande till
dennes nytta av planen. Det &r sdledes méjligt for kommuner att ta ut medel fran fastighetsa-
gare for de kostnader som bedéms som ndédvandiga for att genomféra detaljplan, exempelvis
kostnader for vag, VA, allmanna platser, etc. Dessa kostnader maste da anses som rimliga i for-
hallanden till fastighetségarens nytta. Rambéll uppfattar att nyckelmeningen i gallande PBL vad
galler méjligheterna for kostnadsdelning vid infrastrukturinvesteringar ligger i begransningen av
vad som kan tolkas som “nodvandigt” for att genomféra detaljplan. Namngivna infrastrukturinve-
steringar bor i normalfallet inte kunna betraktas som nédvandiga for att genomféra detaljplaner,
dvs. genomfora specifik exploatering.

Foreslagen lagdandring

Den férandring i PBL som Sverigeférhandlingen skisserar pa och som ligger till grund fér Ram-
bélls arbete innebar att exploateringsavtalens innehall utékas sd att de dven kan innehdlla éver-
enskommelse om vardedterforing. En forutsattning for vardeadterforing ska vara att en fastighet
okar i varde, dels, pa grund av byggande av vég eller jarnvag utanfoér detaljplanen, dels, pa
grund av en byggratt enligt detaljplanen. Vardedterféringen ska bestd i ett atagande for en fas-
tighetsagare att betala en del av vardedkningen till kommunen som ska anvandas for investe-
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2.3

2.3.1

2.3.2

ringar i byggande av vég eller jarnvag utanfor detaljplanen. Detta innebar alltsd att transportin-
frastruktur (inkl. regional och statlig) kan omfattas av exploateringsavtal.

I praktiken &r all férhandling kring exploateringsbidragens storlek vdrdebaserad, dvs. bygger pa
den skillnad i betalningsvilja som fastighetségare upplever som motiverad och skalig utifran var-
dedkningen. Eftersom vardedterforing enligt skisserat forslag fran Sverigeférhandlingen ska vara
védrdebaserad, dvs. utgd fran fastighetségarens vardedkning vid exploatering, i motsats till infra-
strukturens kostnader, finns det en teoretisk méjlighet for kommuner att inhdmta medel fran
fastighetsdgare som Overstiger kommunens kostnader for medfinansiering.

I praktiken bor forutsattningarna for detta vara mycket sm&, atminstone pa kort sikt. Det huvud-
sakliga skalet till det ar att all férhandling mellan kommuner och fastighetsdgare bygger pa en
argumentation utifrdn skalighet. Kommunen skulle i realiteten fa svart att i en férhandling argu-
mentera for inhamtning av stdrre exploateringsbidrag an vad som kan hanféras till kommunala
kostnader. Méjligen skulle detta kunna bli aktuellt om kommunen i en férhandling kan argumen-
tera for att exploateringen och infrastrukturinvesteringen som mdojliggér exploateringen kommer
att medfora betydande féljdkostnader for kommunen.

Sambandet mellan vardeaterforing och medfinansiering

Befintlig och tidigare vardedterforing vid investeringar i infrastruktur

En central fragestallning for konsekvensutredningen &r i vilken utstrédckning och omfattning som
vardedterforing vid investeringar i infrastruktur kan férvantas anvdndas om méjligheten skapas i
en férandrad PBL jamfort med i vilken utstréackning som det kan forvantas anvandas i alla fall.

Det saknas i dagsldaget sammanstalld statistik eller uppskattningar éver i vilken omfattning som
fastighetsagare bidrar med medel eller bidrag i samband med investeringar i infrastruktur. Detta
galler savél for bidrag i anslutning till namngivna infrastrukturinvesteringar som fér nér fastig-
hetsagare star for en kostnad fér genomférande av en detaljplan i samband med en infrastruktu-
rinvestering. Ingen aktér som Rambéll har varit i kontakt med har ndgon samlad bild éver hur
stora summor som fastighetsagare bidrar med till kommuner.

Aven om dessa uppgifter ingdr i exploateringsavtalen och darmed &r offentliga handlingar finns
det av konkurrensskal anledningar foér fastighetsagarna att inte proaktivt dela med sig av inform-
ationen. Intresseorganisationen Fastighetsagarna genomfdr ingen analys av dessa typer av upp-
gifter.

Kommunal medfinansiering

Som ett referensvarde - och méjligen som en indikator - for var vardedterforing kopplad till in-
frastrukturinvesteringar férekommer och potentiellt skulle kunna férekomma kan vi jamféra med
uppgifter om den kommunala medfinansieringen till staten for infrastrukturinvesteringar i NTP
och LTP.

Frdn och med ar 2014 ska Trafikverket redovisa erhdllen medfinansiering fér innevarande &r och
forvantad medfinansiering av statlig infrastruktur for kommande 3 &ren uppdelat p& enskilda
kommuner, landsting och féretag. Redovisningen ska avse alla dtgérder i nationella och regionala
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transportplaner och ska innefatta sdvédl namngivna dtgdrder med en total projektkostnad éver 50
mnkr som medfinansiering av mindre atgérder med en total projektkostnad under 50 mnkr.

Enligt uppgifter frn Trafikverket uppgar den samlade medfinansieringen fran kommuner till
knappt 7,5 miljarder kronor (i I6pande priser) for samtliga &r dar uppagifter finns, dvs. utfall fram
till 2014 och prognos fram till 2018 och senare. Rambdll kan inte bedéma fullstéandigheten i dessa
uppgifter. Nedan féljer en sammanstéllning 6ver medfinansieringen férdelad éver olika kommun-

grupper.

Tabell 2 Medfinansiering per kommungrupp och invanarantal

Kommundarubper Invdnare | Medfinansiering Medfinansiering
grupp (tusental) (Mkr) per invdnare

Storstader 1744 2 568 1473
Férortskommuner till storstaderna 1570 1475 939
Storre stader 2 881 2 659 923
Pendlingskommuner 704 262 372
Férortskommuner till storre stader 318 85 269
Turism- och besdksnaringskommuner 288 77 267
Kommuner i glesbefolkad region 318 81 253
Kommuner i tatbefolkad region 854 172 202
Varuproducerande kommuner 798 114 142
Glesbygdskommuner 169 0 1
Totalt 9 644 7 493 777

Mot bakgrund av tillgédngliga uppgifter och tidsserier gar det inte att identifiera ndgon trend éver
om den kommunala medfinansieringen har dkat dver tid. Obekréftade uppgifter fran foretradare
for Trafikverket och kommuner pekar pa att omfattningen av den kommunala medfinansieringen
har varit kraftigt tilltagande dver tid sett 6ver flera decennier.

Enligt tabellen ovan kan man ocksd se att medfinansieringen varierar starkt beroende pa vilken
kommuntyp vi tittar p& &ven om man justerar for invanarantalet. Légst total medfinansiering per
invdnare av statliga infrastruktursatsningar betalar kommuner inom kommungruppen glesbygds-
kommuner. Storstaderna bidrar till 6verlagset stérst medfinansiering per invanare till namngivna
infrastruktursatsningar. Darefter foljer kommungruppen férortskommuner till storstéderna samt
stérre stader dar medfinansieringen per invanare ligger pa ungefir samma niva.

Omfattningen av den samlade medfinansieringen ar relevant som bakgrundsinformation till fére-
slagen lagéndring eftersom lagandringen kan férvéantas bli mer aktuell pa det platser dar medfi-
nansiering ar mer férekommande.

I nasta avsnitt presenteras mer specifikt hur kopplingen mellan vardeaterféring och medfinansie-
ring ser ut.
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2.3.3 Sex typfall
For att tydliggdra kopplingen mellan vérdedterféring och medfinansiering har Rambéll nedan
identifierat sex olika typsituationer eller typfall av vardedterféring kopplat till medfinansiering och
infrastruktur. I tre fall anvands vardedterféring inte. I dessa fall satts konsekvenserna i relation
till om véardedterforing skulle ha anvénts. I tre fall anvands vardedterféring. I dessa fall satts
konsekvenserna i relation till om vardedterféring inte skulle ha anvénts.

Tabell 3 Sex aktuella typfall som beskriver sambandet mellan vardedterforing och medfinansiering

Typ Varde- Medfinansiering Infra- Forklaring

aterforing struktur

1 anvands ej minskar minskar U_tebllven vardeaterf_(_)rlng ml_nskar medfinansiering
vilket stoppar eller férsenar infrastruktur
. . . - Utebliven vardedterforing minskar medfinansiering
2 anvands ej minskar oférandrad - o fer mo 19
men infrastrukturen byggs pa motsvarande satt anda
3 anvands ej oférandrad oférandrad U_tebllven_vardeaterforlng paverkar inte medfinansie-
ring eller infrastrukturen
. [<] . e [<] . . . .
4 anvinds oférandrad oférandrad _\/ardeaterforlng paverkar inte medfinansiering eller
infrastrukturen
. . _ Vardeaterféring kar medfinansieringen men infra-
5 anvands Okar oforandrad o sye = 10
strukturen byggs pa motsvarande satt anda
. . .. Vardeaterforing 6kar medfinansieringen vilket tidiga-
6 anvands okar okar « . - -
reldgger infrastruktur eller gor att den blir av
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3.1

FALLSTUDIER

I detta kapitel redogér Rambdll fér genomforda fallstudier. Fallstudierna féljer samma 6vergri-
pande uppbyggnad. Forst ges en introduktion till fallet som redogér fér relevant bakgrundsin-
formation och relevanta omstandigheter kring fallet.

Historiska fall, dvs. fall dar det har skett ndgon form av exploatering i anslutning till namngiven
infrastruktur, diskuteras sedan med utgdngspunkt i vad som sannolikt hade intraffat om gallande
lag funnits pa plats nar exploateringen i samband med infrastrukturinvesteringen diskuterades,
forhandlades och avtalades.

Foér hypotetiska fall, dvs. fall dar en diskussion eller férhandling kring exploatering och infrastruk-
turinvestering inte har skett, resonerar Rambéll utifran information och uttalanden fran delta-
gande aktérer om vilket utfall forhandlingarna skulle kunna fa och vilken potential det finns fér
anvandning av en vérdedterféringsmekanism enligt géllande lag.

Efter denna redogorelse gér Ramboll motsvarande beddmning éver vad som férvantas ske om
vardedterféring infors jamfort med gallande lagstiftning. Fér hypotetiska fall gér vi en bedémning
av vad som férvantas ske om vardedterféring infors jamfort med géllande lagstiftning. Fér histo-
riska fall gér Rambéll en bedémning av vad som férvéantas ske om vardedterféring inférs jamfort
med om gallande lagstiftning hade gallt vid tidpunkten for aktuell exploatering i samband med
infrastrukturinvestering. I bada dessa fall resonerar vi i termer av om exploatering, bi-
drag/kostnaden och infrastrukturinvestering blivit av, uteblivit, tidigarelagts eller férsenats.

Med utgdngspunkt i gjord bedémning kring marginaleffekten gér Rambéll slutligen en mer sam-
lad bedomning av férfattningsandringens konsekvenser fér berdrda aktorer i det aktuella fallet.

Kymlinge

3.1.1 Introduktion/bakgrund

e Fallet avser Kymlinge som &r en tunnelbanestation som férbereddes men aldrig 6ppnades.
Stationen ligger mellan Hallonbergen och Kista pa Bla linjens Akallagren. SL &ger stationen
som ar av gammal standard och skulle vara i behov av omfattande ombyggnation for att
kunna dppnas.

o Idag finns endast rdkonstruktionen samt vissa tekniska installationer sdsom elrum, reserv-
kraft och relarum. Aven hiss- och rulltrappsschakt &r pa plats. Plattformen &r inte gjuten hela
vagen ut mot sparen. Stationen saknar ocksa inredning. En 6versiktlig kostnadskalky! for att
dppna stationen har genomforts. For att halla samma standard som andra stationer léngs BIa
Linjen skulle kostnaden uppg3 till 60 miljoner kr. Om stationen ska hdlla samma standard
som enligt férslag till projektspecifika krav fér Tunnelbana till Nacka, skulle kostnaden bli 180
miljoner kr. Enligt uppgifter fr&n Sverigeférhandlingen &r dessa kostnadsuppskattningar san-
nolikt for 13gt berdknade. Rambéll har inte gjort ndgon bedémning 6ver vilka faktiska kostna-
der som en 6ppnad tunnelbanestation skulle medféra.

e Omradet kring Kymlinge &r idag ett gronomrade. Omradet runt stationen var vid planeringen
av stationen bl.a. tdnkt som omrade for placering av myndigheter.

e Omradet ingick som del av Socialdemokraternas tunnelbaneplan 2010. Innan valet 2010 ar-
betade Vasakronan - som ager alla exploateringsbara fastigheter i anslutning till stationsom-
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radet - tillsammans med Sundbybergs stad for att géra omradet till ett utvecklingsomrade.
Ett viktigt skal till det vid tiden mer gynnsamma férutsattningarna for diskussion var att Norr
Energi hade for avsikt att etablera en energianldggning i omradet. Dessa planer finns inte
langre.

Efter valet 2010 satte Centerpartiet stopp for att pabdrja exploateringen av omradet. Under
foregdende mandatperiod valde Vasakronan att inte aktivt driva frdgan. Centerpartiet ingar
aven efter valet 2014 i den styrande koalitionen ledd av Socialdemokraterna.

Enligt Vasakronan ar évriga aktdérer som SL, Lansstyrelsen och Stockholm Stad i huvudsak
positiva till att dppna upp stationen och exploatera omrddet. Enligt Vasakronan utgér ett
déppnande av tunnelbanestationen i Kymlinge en “proaktiv atgérd for SL att till en relativt lag
kostnad fa ett 6kat potentiellt resandeunderlag pa tunnelbanan pa sikt”.

Fallet &r intressant utifran ett vardeaterféringsperspektiv eftersom de direkta kostnaderna fér
att dppna upp stationen &r relativt sma i relation till férvéntad vardedkning vid exploatering.
Vasakronan har inte fort ndgra diskussioner om ekonomiska bidrag med Sundbybergs stad
tidigare. Mot bakgrund av kommunens relativt goda férhandlingsposition gentemot Vasakro-
nan, baserat pd Vasakronans starka intresse av att fa stationen éppnad, borde férutsattning-
arna for vardedterforing vid exploatering vara goda. Vasakronan skulle inte motsatta sig att
fora en diskussion med Sundbybergs stad kring att bidra med medel.

Vasakronan ger redan i dagslaget exploateringsbidrag till Sundbybergs stad, exempelvis for
kostnader for att genomfora detaljplaner i Ursvik och Jarvastaden.

Vasakronan uppfattar samtidigt inte att grundfrdgan &r ekonomisk utan politisk. De stéller sig
tveksamma till om ekonomiska bidrag har férutsattningar att paverka de politiska férutsatt-
ningarna. Nagon sddan diskussion har inte forts.

3.1.2 Sannolikt scenario vid gidllande lagstiftning

Mot bakgrund av ny lagstiftning i PBL ar det i dagslaget inte mdéjligt for Sundbybergs stad att
inhdmta vardedterféring fran Vasakronan vid exploatering, vare sig baserat pa vardedkningen
eller baserat pa kostnaden for att bygga om och éppna tunnelbanestationen. Sundbybergs
stad skulle dock kunna fa full kostnadstackning pa évriga kostnader som dsamkas kommunen
for genomférande av aktuella detaljplaner. Dessa kostnader bedéms som relativt sma.

Det kommer fortsatt att vara mdjligt for Vasakronan att ge ett frivilligt bidrag innan eller efter
det att beslut om att 6ppna stationen fattas. Detta forfaringssatt som anvants i exempelvis
Hagastaden férutsatter dock att Vasakronan inte avtalar om motprestationen med Sundby-
bergs stad. Att stationen ags och trafikeras av SL utgdr en komplicerande omstandighet.
Baserat pd de resonemang som Rambéll har tagit del av forefaller inte stationens framtid
bero pa@ méjligheten att finansiera stationsombyggnaden utan av politiska malkonflikter kring
att bevara gronomradet. Det alltjiamt dkade trycket pd bostadsférsérjningen i Stockholm i
allmanhet och Stockholms stad, Sundbybergs stad och Solna stad i synnerhet, bér 6ver tid
kunna férandra den politiska bedémningen och darmed Kymlinges framtid.

3.1.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Vid ny lagstiftning och oférandrat politiskt Iage blir det mdjligt for Vasakronan att proaktivt
agera for att inleda en diskussion och férhandling med Sundbybergs stad. Kommunen skulle
da kunna pabérja motsvarande férhandling om medfinansiering med tredje part.

I férhandlingen kring ett exploateringsavtal mellan Vasakronan och Sundbybergs stad skulle
Vasakronan kunna ges en volymgaranti éver antalet byggrétter och en férsakran om aterbe-
talning om stationen ej éppnas. En férandring i PBL skulle darfér fa en positiv inverkan pa
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férutsattningarna att dppna station och exploatera i Kymlinge. Med vardedterféring kan eko-
nomiska nyttor och incitament skapas for kommunen som kan paverka den samlade bedém-
ningen och mdojligen aven det politiska laget.

Det &r sammantaget svart att isolerat bedéma vilken marginaleffekt som en féréndrad lag
skulle generera i fallet Kymlinge. Det Rambdll med sakerhet kan saga ar att férutsattningarna
for att hitta en gynnsam 18sning for exploatering av omradet for berérda aktorer starks ge-
nom méjligheten fér Sundbybergs stad att anvénda sig av vardedterféring. I vilken utstrack-
ning som ett vardebaserat bidrag fr&n Vasakronan till kommunen skulle kunna bidra till att
paverka den politiska bedémningen som gérs av bl.a. Centerpartiet &r svarbedémd.

Rambéll har utan framgdng skt Centerpartiet i Sundbyberg for att resonera kring méjliga
marginaleffekter.

Ifall den politiska I&sningen kring Kymlinge station pa sikt l8ses upp &r det méjligt att Va-
sakronan betalar for att 6ppna stationen istéllet for kommunen, dvs. att det kommer ske en
éverflyttning av medel frén det privata till det offentliga pa i storleksordningen 100-200 mkr.
Ramboll bedémer det som osannolikt att det kommer bli aktuellt med en férhandling mellan
Vasakronan och kommunen kring belopp som &verstiger kommunens medfinansiering for att
Oppna stationen.

Ramboéll bedémer att lagférslaget kommer att ha en positiv paverkan pa férutsattningarna for
att genomfdéra infrastrukturinvesteringen i Kymlinge och dérmed aven anslutande exploate-
ring.

Ramboll beddmer samtidigt att vardedterféringsmekanismen i nuldget har sma férutsattning-
ar att paverka infrastrukturinvesteringen, dvs. om Kymlinge station 6ppnas eller ej. Det fére-
faller i huvudsak vara ett politiskt beslut. Méjligheten att anvanda vardedterféring gér det
emellertid majligt for kommunen att fa full kostnadstackning for att dppna stationen, vilket
annars hade behovt ske genom frivilligt bidrag utan motprestation.

Rambdll bedomer att lagférslaget inte kommer leda till att varken infrastrukturinvesteringen
eller exploateringen blir av. Orsaken &r att 18sningen primart ar politisk och inte ekonomisk
till sin karaktar.

3.2 Hovas-Brottkarr

3.2.1 Introduktion/bakgrund

Fallet avser anldggandet av ytterligare ett korfalt 1angs Sardleden, mellan Hovasmotet och
Brottkarrsmotet. Trafikverket beddmde att kérfaltet var nédvandigt for att kunna genomféra
detaljplanen Narcentrum vid Brottkarrsmotet.

Hela investeringen bedéms kosta 45 mkr. TRV star fér 30 mkr som en del av Vastsvenska
Paketet. For resterande 15 mkr sl6t TRV ett avtal med Gdéteborg Stad om medfinansiering. I
samband med planarbetet férde kommunen en diskussion med fastighetségarna i omradet,
HSB och Next Step Group, om bidrag till kommunens medfinansiering av kérfaltet. Fastig-
hetsédgarna gick med pa att i avtal std for 50 % av kommunens medfinansiering. Bidrags-
summan grundade sig pa TRVs kostnadsbeddmning av detaljplanen. 900 byggrétter ingick
som en del av avtalet mellan Géteborg Stad och fastighetsagarna.

Enligt uppgift fran Goteborg Stad &r kommunens medfinansiering en faktor som har méjlig-
gjort att korfiltets anldggande har kunnat pdbérijas tidigare dn vad TRV planerat. Obekraf-
tade uppgifter fran Exploateringskontoret vid Géteborgs stad pekar pa en tidigarelagd inve-
stering pa upp till tio ar. Uppgift fran fastighetsédgarna menar att projektet inte har tidigare-
lagts.
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Goteborgs Stad och fastighetsagarna har delade meningar om hur skaligt fastighetsdgarnas
bidrag var. Enligt kommunen gick de privata aktérerna dem till métes sa 1dngt de tyckte att
det var skaligt att gd. Fastighetsagarna upplevde snarare férhandlingen som ett krav.

3.2.2 Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Det rader delade meningar mellan de personer som Rambdll har varit i kontakt med kring hur
berdrda aktdrer agerat vid gallande lagstiftning. En skiljelinje géller tolkningen kring vilka
kostnader som kan anses vara nédvandiga for att genomfdra detaljplanen. Enligt kommunen
stallde Trafikverket krav pa ytterligare ett korfalt for att kunna exploatera aktuellt omrade.
Féretradare fér berdrda fastighetsagare menar att kostnaderna inte kan anses nédvandiga.
Rambélls bedémning &ar att Géteborgs Stad hade fatt svart att avtala med HSB och Next Step
Group om nuvarande lag hade gallt nar exploateringen diskuterades. Skalet till det ar att fas-
tighetsagarna uppfattade deras férhandlingsposition som problematisk. Om fastighetsagarna
tydligare hade kunnat argumentera fér sin linje med hanvisning till PBL ér det Rambdlls be-
démning att de inte hade accepterat sin del av finansieringen av korfaltet.

Mot bakgrund av att Vastsvenska Paketet stod fér huvuddelen av kostnaderna och att fastig-
hetsdgarna endast stod fér ca 15 procent av den totala finansieringen bedémer Rambdll det
som troligt att infrastrukturinvesteringen hade genomférts pa motsvarande satt &nda. Det
kan dock inte uteslutas att investeringen hade senarelagts i prioriteringsarbetet i enlighet
med resonemang fran Géteborgs stad.

Rambéll har svart att bedéma hur aktuell exploatering om 900 byggrétter som var kommu-
nens motprestation i samband med avtalet hade pdverkats om vérdeaterféring hade anvants.

3.2.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Mot bakgrund av ovan férda resonemang beddmer Rambéll att en férandrad lagstiftning hade
inneburit en férandring jamfért med gallande lag som 6kat férutsattningarna for att inhamta
vardedterféring. Lagéndringen hade tydliggjort att det &r lagligt for kommunen att hamta
hem véardedterféring, vilket hade forbattrat kommunens férhandlingssituation.
Marginaleffekten av lagférandringen bedéms sdledes vara det historiska scenariot, dvs. en
omférdelning (transaktion) av 7 mkr mellan privata fastighetsagare och kommun. Infrastruk-
turinvesteringen och exploateringen kan forvantas ske i enlighet med faktiskt scenario.

3.3 Hagastaden

3.3.1 Introduktion/bakgrund

Hagastaden &r ett omrade som ligger kring Karolinska Sjukhuset i Solna pa gréansen till
Stockholms norra tullar. Omradet har under en tid praglats av omfattande exploaterings- och
byggnadsarbete kopplat till Nya Karolinska.

HLM berdknar att exploatering inom Ostra Karolinska avser 68 000 m2 BTA nybyggda lokaler
och 77 000 m2 BTA ombyggnad av befintliga lokaler med genomférande 2019-2038. Akade-
miska hus har planerat for exploatering pd omradet vid Karolinska institutet omfattande 85
000 m2 BTA ny bebyggelse.

I en studie fr&n HLM gjordes en ansats att méata inverkan pd ny och befintlig markanvandning
som en effekt av en utbyggd tunnelbana till Hagastaden. Vardet fér nybyggnation av bosta-
der och andra lokaler skulle enligt denna studie uppga till drygt 400 mkr i omradet. Vardeok-
ningen av befintligt bestand raknas i samma rapport till att uppga till 100 mkr.
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I Hagastaden har Solna stad férhandlat om bidrag med det statligt dgda Akademiska Hus och
Stockholms Lans Landsting kopplat till kommunens medfinansiering till tunnelbaneutbyggna-
den pd 600 mkr. Bada dessa aktdrer ar framst inriktade pa att tillhandahalla fastigheter for
verksamheten i och kring det nya Karolinska sjukhuset som ligger i omradet Hagastaden.
Kommunen har med Akademiska Hus natt en principéverenskommelse om ett bidrag pa 40
mkr for utbyggnationen av tunnelbanan till omradet.

Stockholms Lans Landsting (indirekt Locum) har i en principéverenskommelse forbundit sig
att bidra med maximalt 250 mkr till Solna stads medfinansiering till utbyggnaden av tunnel-
banan till Arenastaden via Hagastaden. Motiveringen till att SLL &r med och bidrar ar att var-
det pa deras fastigheter kommer att stiga pa grund av tunnelbaneutbyggnaden. I utbyte far
SLL 380 000 BTA byggratter. Bidragssumman &r berdknad pd att SLL betalar 700 kr per m2
BTA fér byggratter for bostader och 500 kr per m2 BTA fér byggratter fér lokaler.

Enligt uppgift fr&n Akademiska Hur &r deras bidrag inte explicit knutet till ndgra motprestat-
ioner fran kommunens sida férutom att medlen ska anvéndas till medfinansiering av utbygg-
naden av tunnelbanan. Istdllet pratar aktéren om att bidraget ar i linje med vad som skulle
kunna anses vara skaligt for fastighetsdgarna att bidra med d& dessa &nd& férvantar sig en
pataglig vardedkning av sitt befintliga fastighetsbestand efter utbyggnationen av tunnelba-
nan. Principdverenskommelsen tecknades efter beslutet om tunnelbaneutbyggnad och inne-
fattade enligt uppgifter fran Akademiska Hus inga beslut om nya byggratter.

3.3.2 Sannolikt scenario vid gidllande lagstiftning

I dagslaget har en modell fér vardedterféring som bygger pa bidrag inom en principéverens-
kommelse anvants mellan de férhandlande parterna. Det faktum att principéverenskommelse
anvandes som begrepp kan ses som en indikator pd att avtalsslutande parter inte ansag sig
kunna sluta ett avtal p& mer formella grunder med tydligt definierade prestationer. Rambéll
uppfattar det som att bidragen i huvudsak motiverades utifran en skalighetsbedémning om
vardeskning pa befintligt fastighetsbestdnd och redan beslutade byggrétter.

Rambéll uppfattar att hela principéverenskommelsen grundar sig i en samférstandsanda mel-
lan berérda parter om att bidraget uppfattades som skaligt av berérda parter. Rambdéll bedo-
mer inte att gallande lagstiftning skulle ha férandrat den situationen namnvart.

Det &r darfor troligt att parterna skulle forsdkt hitta alternativa framkomliga vagar for att
avtala om bidrag. Ett troligt scenario skulle da vara att SLL och Akademiska Hus omformule-
rat sina respektive principéverenskommelser sd att de i storre utstrackning uttrycks avse ett
frivilligt bidrag utan motprestation. SLL skulle darmed inte ha kunnat knyta sitt bidrag till ak-
tuella byggréatter. Ett sddant forfarande skulle medféra en 6kad direkt planrisk fér SLL vilket
méjligen hade kunnat géra SLL mindre villiga att ansla medel till Solna Stads medfinansiering
i samma utstrdckning som blev fallet. Det &r sammantaget svart att bedéma hur berérda ak-
térer agerat annorlunda vid gallande lag.

3.3.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Konsekvenserna av en lagandring i det aktuella fallet &r svarbedémda. Eftersom principdver-
enskommelsen i huvudsak férefaller ha avsett redan beslutade byggratter &r Ramboll osakra
pd om och i vilken omfattning som det skulle vara méjligt att anvénda sig av vardedterféring
genom exploateringsavtal.

Om vi gor ett antagande om att principéverenskommelserna hade kunnat regleras i exploate-
ringsavtal, dvs. att en betydande del av byggratterna fanns kvar att fatta beslut om, bedémer
Ramboll att en forandrad lag skulle kunna ha férbattrat kommunens férutsattningar att in-
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hamta vardedterféring jamfort med géllande lag. Med det nya lagférslaget hade principéver-
enskommelsen till viss del eller till fullo kunnat ersattas med ett exploateringsavtal dar Solnas
stads motprestation i form av byggratter reglerades tydligare avtalsmassigt och kopplades till
namngiven investering jamfort med gallande lag.

Ramboéll beddmer dock inte att en férandrad lagstiftning skulle ha paverkat storleken p3 fas-
tighetsagarnas bidrag eftersom detta i huvudsak avgoérs av berérda aktérers bedémningar
kring skalighet. Rambdll bedémer vidare att dessa aktorer hade hittat alternativa vagar fér
vardedterforing.

Ramboll beddémer att lagférslaget inte hade paverkat infrastrukturinvesteringens genomfo-
rande eftersom beslutet om tunnelbanan redan var fattat nar principdverenskommelserna
tréffades.

3.4 Arenastaden

3.4.1 Introduktion/bakgrund

I Arenastaden liknar situationen i vissa delar den i Hagastaden. Ett avtal om bidrag har traf-
fats mellan fastighetsagare som avser stdd till finansiering av kommunens kostnader for
medfinansiering av den nya tunnelbanelinjen.

I Arenastaden &r det framst tva aktoérer som &r aktuella i férhandlingarna med kommunen:
fastighetsagarna Fabege och Diligentia. Dessa har idag traffat avtal med kommunen om 100
respektive 10 mkr. Det finns i dessa avtal inte ndgon direkt explicit koppling mellan féreta-
gens exploateringsnyttor och bidrag. Enligt uppgift fr&n Solna stad ar dessa bidrag inte heller
explicit knutna till ndgon motprestation fr&n kommunen i termer av byggrétter.

Enligt uppgift fr&n Solna stad fanns det inledningsvis ett motstand fran fastighetsagarna om
att bidra till medfinansiering. Det finns sannolikt flera orsaker till det, bland annat att diskuss-
ionen ingdr som en del i ett férhandlingsspel, men ocksa att det tidigare inte funnits ndgon
tradition kring denna typ av tillvdgagangssitt. Precis som i fallet med Hagastaden grundade
sig diskussionen och férhandlingen pa en vilja frén fastighetsdgarna om att sakerhetsstélla
goda arbetsrelationer med kommunen. Det bedéms utgdra huvudskalet till varfoér fastighets-
dgarna gick med p3 bidraget.

3.4.2 Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Enligt uppgift fran kommunen var Fabeges bidrag i huvudsak inte kopplat till exploateringen
utan avsag ett skaligt och frivilligt bidrag kring férvantad vardeskning pa befintligt fastighets-
bestand och redan beslutade byggratter.

Enligt uppgift frdn kommunen fanns det en tydligare relativ koppling mellan Diligentias bidrag
och byggrétter, dock inte motsvarande hela bidragets belopp pa 10 mkr.

Gallande lag hade forsvarat mojligheten for fastighetsdgarna att koppla deras bidrag till spe-
cifika byggratter i den utstrackningen det var aktuellt. D3 fastighetségarnas bidrag i huvud-
sak grundade sig pd andra grunder &n en motprestation om byggratter bor detta inte haft
ndgon betydande paverkan pa vardedterféringen.

Det kan inte uteslutas att gallande lag, som tydliggor att infrastruktur som inte ar nédvandig
inte heller far ligga till grund fér kostnadsdelning i exploateringsavtal, hade kunnat paverka
den 6vergripande skdlighetsbedémningen i férhandlingen och minskat bidragets storlek. Ett
méjligt scenario hade d& varit att kommunen och fastighetsdgarna hade kommit éverens om
ett frivilligt bidrag men till ett ndgot l&dgre belopp. Detta ar dock en ren spekulation.
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Det upplagg som hade behévt anvandas kring vardedterféring enligt gallande lag hade inte
kunnat reglera om ndgon motprestation frdn kommunens sida. Ett sddant upplagg forutsatter
hég grad av tillit och goda relationer mellan fastighetsdgare och kommunen fér att fungera da
det finns begransade madjligheter att avtalsmassigt krédva endera aktéren att leva upp till im-
plicita férpliktelser. Rambdll bedémer att dessa férutsattningar fanns pa plats.

Av dessa skadl ar det Rambdlls samlade bedémning att utfallet vid gallande lag i allt vasentligt
hade varit detsamma som vid tidigare lag.

3.4.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Rambéll beddmer det som troligt att bidraget frén fastighetsdgarna vid en férandrad lagstift-
ning hade motsvarat beslutat bidrag. Eftersom beslutat bidrag i huvudsak avser befintligt fas-
tighetsbestand och redan beslutade byggrétter hade det inte varit oproblematiskt att avtala
om vardedterféring i exploateringsavtal. Ett troligt scenario &r att parterna hade valt en lik-
nande konstruktion om principéverenskommelse som blev fallet dven vid ny lagstiftning.
Rambdll bedémer darfér inte att en lagférandring skulle ha fatt ndgon betydande paverkan pa
anvandningen av vardedterféring.

Ramboll beddmer att lagandringen inte hade paverkat forutsattningarna for att genomféra
infrastrukturinvesteringen eftersom det redan beslutet om att tunnelbanan redan var fattat
nar principéverenskommelserna traffades. Lagandringen hade sannolikt inte heller underlattat
for Solna stad att hamta ut vardeaterféring for sin del av medfinansieringen.

Ramboll beddmer att lagférslaget inte hade paverkat forutsattningarna for, eller sjalva ge-
nomférandet av, exploateringen av omradet i anslutning till infrastrukturinvesteringen. Orsa-
ken &r att avtalet inte i huvudsak avsag byggrétter.

3.5 Hagalund

3.5.1 Introduktion/bakgrund

Fallet avser en plats Iangs med gula linjen, mellan Hagastaden och Arenastaden, dar férbere-
delser gors for att kunna 6ppna en framtida tunnelbanestation. Omradet och stationen brukar
omnémnas Hagalund. Fastighetsbolaget Humleg@rden &ger en stor del av den exploaterings-
bara marken i Hagalundsomradet. Féretaget har darfor ett stort intresse av att det byggs en
station i omradet.

Solna kommun har aviserat att kommunen inte kommer att finansiera byggandet av station-
en, atminstone inte i dagsléget. Vardeadterféringsmekanismen skulle dérfér kunna bli intres-
sant som instrument och mdjliggdra for kommunen att inhamta kostnaderna for stationsbyg-
gandet genom vardeaterféring. Enligt uppgifter fran Solna stad skulle vardedkningen pa
Humlegdrdens fastigheter inte std i proportion till kostnaden for att anldgga stationen.
Humlegdrden har avbéijt att kommentera fallet.

3.5.2 Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Solna kommun har i férhandlingen om de tva évriga stationerna langs Gula linjen anvant sig
av vardedterféring. Det &r darfor troligt att kommunen skulle stélla motsvarande krav fér Ha-
galund. Kommunen har dessutom sagt att man inte tanker finansiera en station i Hagalund
med skattebetalarnas pengar, vilket innebér att ndgon typ av privat finansiering skulle vara
nédvandig for att f& igenom investeringen.

Det kan inte uteslutas att Humlegdrden skulle vara beredda att ge ett bidrag till kommunen
pd motsvarande satt som skett i Arenastaden och Hagastaden. Rambélls bedémning &r dock
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att Humlegardens vilja att bidra med kostnadsdelning och vardedterféring i hég utstréckning
skulle paverkas av mojligheten att koppla bidraget till en motprestation fran kommunen om

byggratter.

Ramboll bedémer det darfér som troligt att gallande lagstiftning skulle utgéra ett betydande
hinder for att sdvél infrastrukturinvesteringen som exploateringen blir av jamfért med fore-

slagen lagandring.

3.5.3 Fordandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

En férandrad lagstiftning skulle géra det méjligt och tydligt for Humlegarden och Solna stad
att avtala om vardedterféring. Rambélls bedémning ar dock att infrastrukturinvesteringen och
exploateringen i nulaget ar avhangigt de marknadsmassiga forutsattningarna snarare an de
juridiska. Eftersom kostnaderna for stationen i dagslaget sannolikt évergar Humlegardens ex-
ploateringsnytta ar det oklart om lagandringen i sig skulle f& ndgon paverkan pa infrastruk-
turinvesteringen och exploateringen.

Oavsett ar det tydligt att en férandrad lag markant skulle forbattra forutsattningarna for
Humlegarden och Solna Stad att finna en gemensamt gynnsam l8sning.

Det &r sammantaget svart att avgéra lagforslagets paverkan pd exploateringen. Eftersom
Humlegarden har avbdjt att kommentera fallet ar féretagets avsikter okénda. Den potentiella
uppsidan av vardedterféring ar dock stor vilket skulle medféra Orsaken &r att vi inte kdnner
till ifall Humlegarden har fér avsikt att genomféra exploateringen oberoende av att stationen
kommer pa plats eller ej, dd@ Humlegdrden har avbéjt att kommentera fallet.

3.6 Hajom

3.6.1 Introduktion/bakgrund

Fallet avser en trafikplats som kommer att anldggas i Hajom séder om E18 i Arjangs kom-
mun. Trafikplatsen kommer att fungera som en anslutning fran E18 till ett utvecklingsomrade
pa ca 50 hektar avsatt for att utvecklas till en logistikpark. Det radande férslaget &r att an-
slutningen ska vara en trevagskorsning med parallella av- och p&farter samt separat vanster-
falt och en vénsterpafart. Det ror sig om ca 900 meter langs E18. I dagsldget har TRV ge-
nomfort en forstudie for trafikplatsen. Arbetsplanen ar framtagen men inte faststalld. Under
varen 2015 kommer Arjangs kommun arbeta med att fardigstalla detaljplanen.

Det var det norska foretaget Svensk Utviklingseiendom AS, fastighetsdgaren i omradet, som
ansag att anslutningen utgjorde en marknadsmassig forutsattning for att vilja genomféra ex-
ploateringen av markomradet. Trafikverket krévde en fullstandig kostnadstackning. Svensk
Utviklingseiendom AS valde dérfor att std for hela kostnaden av projektet. Projektet berdkna-
des 2011 att kosta 14,8 mkr.

Arjangs kommun agerade som en mellanhand och tecknade 2010 separata avtal med TRV
och Svensk Utviklingseiendom AS. Kommunen anvande en mall framtagen av Lantmateriet
nar de tecknade avtalet.

3.6.2 Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Rambélls bedémning &r att det i strikt juridisk mening hade blivit svarare for kommunen och
fastighetsdgaren att teckna avtal om finansiering av infrastrukturinvesteringen under gal-
lande lag eftersom investeringen inte kan anses vara nédvandig fér att genomféra detaljpla-
nen. Eftersom fastighetsdgaren dnda har uppvisat en tydlig proaktiv betalningsvilja kan det
dock inte uteslutas att kommunen och Svensk Utviklingseiendom AS, antingen gemensamt
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hade argumenterat fér den linjen och reglerat vardedterféringen i ett exploateringsavtal, eller
funnit en annan alternativ 16sning om ett bidrag till kommunen utan koppling till byggratter
och motprestation. Det senare hade medfort stora osdkerheter for parterna, inte minst fas-
tighetsédgaren. Det kan inte uteslutas att fastighetsdgaren da valt att inte ga vidare med ex-
ploateringen.

3.6.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

3.7

3.7.1

Mot bakgrund av ovan férda resonemang skulle en lagéndring fa en positiv paverkan pa det
aktuella fallet. Beroende pa hur involverande parter valt att agera under géllande lagstiftning
skulle lagéandringen tydliggdra forutsattningarna och minska avtalsriskerna. Om parterna be-
domt riskerna som tillrackligt stora under gallande lag skulle en lagéndringen potentiellt
kunna utgdra hela skillnaden fér om infrastrukturen och exploateringen blir av.

Ramboll beddmer dock inte att lagéndringen skulle pdverka storleken pd vardedterféringen.
Enligt foretradare for Arjangs kommun skulle mé&jligheten att ta ut vardedterforing som 6ver-
stiger kommunens kostnader for medfinansiering ej ha blivit aktuellt. Skalet till det ar att
kommunen ser ett stort virde av att bibehalla en god relation med fastighetségaren.

Ale kommun

Introduktion/bakgrund

Fallet fokuserar pa de fem nya pendeltdgsstationer langs Norge-Vanerbanan och en motorvég
i Ale Kommun som Trafikverket finansierade som en del av paketet Bana Vag i Vast. Hela pa-
ketet finansierades av staten. Ale kommun bidrog inte med medfinansiering.

Beslutet om att bygga pendelstationerna fattades varen 2009. Samtidigt som pendelstation-
erna anlades gjordes pendelspdren om till dubbelspdr. Pendeltdgstrafiken bérjade ga pa dub-
belsparen 9 december 2012.

Effekter av infrastruktursatsningen var att tagtrafiken mellan Géteborg-Karlstad, Géteborg-
Vanersborg fordubblades. Vidare forkortades restiden for resenarer mellan Ale Kommun och
Goteborg med 10-20 minuter. Det i sin tur har lett till att Ale har blivit en mer eftertraktad
kommun att bo i. Stréckan har darmed fatt ett 6kat resenarunderlag.

Att Ale har blivit mer eftertraktad att bo i marks pa att kommunen upplever en befolknings-
tillvéxt, som for narvarande ligger pa 1,25 % om aret. Malet ar att komma upp i en tillvéxt-
nivad pa 1,5 %. Dessutom maérks det i bostadsstatistiken. Mellan 2012 och 2013 gick intresse-
anmalningarna foér hyresratter upp med 90 % och enligt Svensk Maklarstatistik 6kade fastig-
hetspriserna i Ale under 2013 med 19 % jamfért med 2012.

Historiskt har det varit svart fér Ale kommun att attrahera exploateringar till kommunen.
Enligt Ale kommun var det i huvudsak endast det kommunala fastighetsféretaget och Peab
som exploaterade i stérre skala i Ale tidigare. Idag ér Skanska Nya Hem, Veidekke, Green Vil-
lage, Peab Privata samt det kommunala bolaget aktiva i kommunen. Samtliga fastighetsakto-
rer ager mark i narhet av den nybyggda infrastrukturen. Dessutom planerar Riksbyggen att
komplettera med en gammal detaljplan p& mark i narheten av pendelsparen.

Enligt Ale kommun har den nya infrastrukturen bidragit till 6kade fastighetsvarden. Mark- och
fastighetspriser har sarskilt gatt upp for privata bostadshus. Daremot inte for fastigheter som
ligger inom 100 m fran jarnvagen pa grund av problem med buller. Priset for industrimark
har inte stigit vilket beror pa en 18g efterfrdgan for att etablera nya industrier.
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3.7.2

3.7.3

3.8

Lantmaéteriet har studerat vdrdeutvecklingen pa fastighetsbestanden for influensomradet
ldngs pendelsparet. Det forefaller inte finnas ndgon avvikelse fran referensvardena efter
2008, dvs. ett &r innan beslutet om pendeltdgsstationerna togs.

Till f6ljd av den nya motorvagen valde kommunen att bekosta en trafikplats i anslutning till
motorvagen for 28 mkr (full kostnadstackning). Syftet med trafikplatsen var att tillganglig-
gora ett verksamhetsomrdde kommunen &ger pa 25-30 hektar. Kommunens plan for verk-
samhetsomradet &r att salja av marken. Kommunen bedémer de framtida intékterna fran
markanvisning som vida 6verstigande kommunens kostnader for trafikplatsen.

P& grund av att motorvégen byggdes valde féretaget Kladkallaren att etablera sin verksamhet
pa en tomt pad ca 20 000 m? i narheten av trafikplatsen. Kladkallaren var inte med och finan-
sierade motorvagen eller trafikplatsen, eftersom detaljplanen beslutas om innan trafikplatsen.
Aven om Ale Kommun inte bidrog med medfinansiering fér sjélva infrastrukturinvesteringen,
har det uppstatt en del tillaggsinvesteringar som féljd. Exempelvis behéver kommunen an-
lagga ett parkeringshus i anknytning till en av stationerna, eftersom folk parkera bilen vid
stationen nar de tar pendeln.

Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Rambéll gér bedémningen att géllande lag inte hade paverkat infrastrukturinvesteringen eller
genomfdrda exploateringar i Ale kommun om dagens skrivningar i PBL varit giltiga vid tidi-
gare tidpunkt. Skalet till det ar att kommunen inte bidrog med medfinansiering. Eftersom
kommunen anser sig kunna ta ut vardedterféring genom markférsaljning eller markanvisning
som en fdljd av den bekostade trafikplatsen bedéms inte detta agerande paverkas.

Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Olika foretradare for Ale kommun, sdval fran politik- som tjanstemannasidan, &r av uppfatt-
ningen att en féreslagen lag kring vardeadterféring inte hade paverkat kommunens eller fas-
tighetsagarnas agerande.

Féretrédare fran Ale kommunen menar att det finns en férvdntan inom kommunen att det &r
staten och inte privata aktérer som ska finansiera infrastruktur. Vidare anser intervjupersoner
att det finns en ovilja hos kommunen att ta betalt av sina fastighetsagare och skapa extra
kostnader for dem eftersom de ar viktiga for kommunens utveckling.

Ett ytterligare skal som anfors av foretradare for Ale kommun till varfér kommunen inte
skulle ha valt att anvanda vardedterforing &r att kommunen inte upplever sig kunna agera
sjalvstandigt i férhallande till andra kommuner i regionen. Det skulle behdva vara ett verktyg
som hela regionen anvénder sig av for att Ale skulle f& med sig de lokala fastighetségarna.
Rambélls bedémning ar att lagférandringen inte skulle ha haft ndgon paverkan pa forutsatt-
ningarna eller genomférandet av vare sig infrastrukturinvesteringen eller exploateringen. Or-
saken ar att det aldrig var aktuellt med kommunal medfinansiering eller privata bidrag, ef-
tersom staten tog hela kostnaden.

Daremot var hela paketet i sig foremal for forhandling. Ifall staten inte hade gatt med pa att
finansiera alla fem stationer hade det blivit upp till kommunen att finansiera stationerna som
staten valde att inte investera i. I ett sddant scenario hade det kunnat bli intressant for
kommunen att utnyttja moéjligheten som lagforslaget hade erbjudit for att fa finansiell hjalp
fran privata fastighetsforetag.

Munksjon syd
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3.8.1

Introduktion/bakgrund

Enligt Trafikverkets hittillsvarande studier &r den nya héghastighetsbanan tankt att g& genom
Jonkdping ldangs med Vatterns sddra strand. Hoghastighetsbanan var initialt tankt att dras
genom en av tre tilltdnkta rutter genom staden: Vattern norra, Tenhultsdalen samt Munksjén
syd. Under planeringens gang har idag Munksjon syd framkommit som det mest intressanta
investeringsalternativet och det alternativ som Jénképings kommun starkt férordar. Omradet
&r dven ett utvecklingsomrade i J6nkdpings Stadsvision 2.0.

Munksjon syd ar det alternativ som bedéms ha storst potential fér exploatering och bostads-
byggnation i kommunen d& det ligger mer centralt &n Tenhultsdalen, samtidigt som det inte
ligger i det mer fértdtade omradet kring Vétterns strand. Omradet kring Munksjon syds
ténkta stationslage rymmer mycket oexploaterad mark.

Merparten av den exploateringsbara marken i omradet &gs inte av kommunen. Tvértom &r
kommunen bara en av flera fastighetsdgare med intressen kring stationsomradet. Férutom
kommunen finns det tre aktérer som tillsammans dger merparten av marken i omradet: HSB,
Corallen och Skanska. Dessa aktérer samverkar i omradet genom sédra Munksjés utveckl-
ingsbolag (Sédra Munksjds utvecklings AB) som bildats p& kommunens initiativ.
Exploateringen av Munksjoén syd-omradet har sedan en tid tillbaka gatt Iangsamt framat.
Enligt de kallor Rambdll talat med har diskussionen fram tills nu framst rért vem som ska
bara kostnaderna for planering av den nya stadsdelen d& det for nyexploatering kommer att
kravas betydande investeringar i nya vagar, avlopp, el etc. En ytterligare anledning till att
processen legat nere &r att utvecklingsbolaget som ska leda exploateringsprocessen har statt
still i vantan p& utndmnandet av en VD.

Mot bakgrund av kommunens begransade fastighetsinnehav — och darmed begréansade moj-
ligheter att tacka kostnader som uppkommer som en foljd av exploatering genom markanvis-
ning - kommer kommunen att behéva hamta hem denna vérdedterféring genom att fastig-
hetsdgare bidrar med medel for att genomféra aktuella detaljplaner.

Férhandlingen med fastighetsédgarna &r dock inte pdbérjad. Vare sig kommunen eller fastig-
hetsdgarna anser sig ha en uppfattning om hur vardedterféringen kommer att ske eller i vil-
ken utstrackning som fastighetsdagare kommer att bidra till kostnadstackning.

Exploatering inom Munksjén syd-omradet férvantas ske oberoende av sverigeférhandlingens
utfall kring stationsldgen. Exploateringens omfattning och tidsramar kommer dock att paver-
kas.

Eftersom satsningen pa stationslégen och réls for hdghastighetstag &r en del av de investe-
ringar som ska ske med grund i Sverigeférhandlingen férvantas Jonkdpings kommun bidra
med medfinansiering till staten. Det finns sdledes ett incitament fér kommunen att férdela
kostnaderna fér medfinansieringen pa privata aktérer som gynnas av exploatering i anslut-
ning till transportinfrastrukturinvesteringen.

Kommunens kostnader for att anldagga en ny stadsdel i Munksjdomradet kan férvéntas bli
betydande. Det &r dock svart att idag veta om detta kommer att utgéra ett hinder for att in-
vesteringen blir av.

De aktdrer som Rambdll talat med har av olika anledningar haft svart att diskutera eventuella
finansiella bidrag till kostnaden for att genomfdra detaljplan. Det ar inte i fastighetsdgarnas
intresse att patala behovet av exploateringsbidrag och hittills har inga krav p& exploaterings-
bidrag framstallts till de fastighetsagare Rambdll talat med.
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3.8.2 Sannolikt scenario vid gdllande lagstiftning

Givet att en hoghastighetsstation blir verklighet kan fastighetsdgarna i omradet rakna med en
viss vardedkning pa deras fastigheter. Med géllande lagstiftning har Jénkdpings kommun inte
méjlighet att hamta hem direkt vardedterféring/kostnadstdckning fran fastighetsagarna i
Munksjén syd-omradet for kommunens medfinansiering. Det finns inget utrymme att tolka en
station som nédvandig fér att genomfora aktuella detaljplaner. Kommunen har dock vissa al-
ternativa handlingsalternativ for att hamta hem vérdedterféring till sin medfinansiering enligt
gallande lag.

Ett alternativ ar att likt tunnelbanedverenskommelsen i Stockholm fora en dialog med fastig-
hetsdgarna om att bidra med ett bidrag till kommunen. Detta behéver i s fall ske utan krav
om motprestation i termer av byggratter. Detta alternativ forutsatter att kommunen och fas-
tighetsdgarna har en nagorlunda gemensam uppfattning om skélighet, dvs. om och hur
mycket som hdghastighetstdget kan forvédntas dka vardet pa fastighetsdgarnas fastigheter.
Ramboéll beddmer att en sadan forstaelse inte finns pa plats i nuldget och att den kan komma
att bli svar att uppna. Fastigheternas vardedkning i anslutning till en héghastighetstdgsstat-
ion &r inte given pa samma satt som vad géller mer lokal trafik. Nyttan av ett héghastighets-
tdg ar i huvudsak kommunal och regional, inte omradesspecifik. Rambéll bedémer darfér
detta scenario som mindre sannolikt.

Rambdll bedomer det som mer sannolikt och framkomligt att kommunen indirekt forséker
anvanda sig av exploateringsavtalen for att hamta hem finansiering till sin medfinansiering.
Detta kan kommunen géra genom foérhandlingen om vilka kostnader som fastighetsagarna
ska betala for att genomféra detaljplanerna. Genom att kommunen star fér medfinansiering-
en till héghastighetstdget bor fastighetsagarna vara villiga att bidra med en hégre andel
kostnadstackning for att genomféra detaljplanerna. De infrastruktur- och kollektivtrafikkost-
nader som kommunen kommer att behéva sta for att sakerstélla fungerande transporter till
och fr&n omrddet och héghastighetsstationen kommer att vara betydande och samtidigt be-
tydligt lattare att koppla till exploateringsavtal som nédvandiga for omrddets exploatering.
Oavsett scenario utgdr en oférandrad lagstiftning ett hinder for att kunna genomféra en sam-
tidig och effektiv férhandling kring exploatering och infrastrukturinvestering.

Givet att utfallet &r beroende av flera féorhandlingar med olika aktérer &r det svart att bedéma
vad som kommer att ske.

3.8.3 Forandring och sannolikt scenario vid ny lagstiftning

Rambdlls bedémning ar att det kommer att utgéra en betydande begransning for Jonkdpings
kommun om det inte finns en lagstadgad méjlighet att hamta hem vardedterforingen till
medfinansiering.

Med lagférandring beddmer Rambdll det som troligt att kommunen kommer att tillampa de
nya skrivningarna kring vardeaterféring for att uppbada finansiellt stéd fran fastighetsdgarna
till den kommunala medfinansieringen av den nya héghastighetsbanan. Med lagen pa plats
kommer kommunens forutsattningar och argumentationsgrund starkas vilket sammantaget
kan forvantas dka vardedterféringens storlek.

Utifran intervjuer med fastighetsagare &r det tydligt att fastighetsdgarna &r medvetna om att
kommunen har tagit stallning till att Munksjon syd ar kommunens férstahandsval av stations-
ldge. Det &r i sig ndgot som kan paverka férhandlingssituationen kopplat till vardedterféring.
Daremot ar det sannolikt att exploateringen av omradet kommer att bli av oavsett om hdg-
hastighetstaget och stationen blir av, eller om det blir en lagféréndring kring vérdedterféring.
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o Det &r troligt att vardedterféringsmekanismen och i férlangningen méjligheten att fa station-
en pa plats skulle paverka omfattningen och tidsplanen fér exploateringarna i omradet.

e Rambélls bedémning &r att lagférslaget inte kommer ha en paverkan p3 att infrastrukturinve-
steringen genomfoérs. Orsaken ar att nyttan huvudsakligen ar kommunal. J6nkdpings kom-
mun kommer ha ett mycket stort ekonomiskt intresse av att investeringen genomfors dven
ifall de inte kan tillgodogora sig fastighetsdagarnas eventuella vardedkning.

e Rambélls bedémning &r att lagférslaget kommer att ha en positiv paverkan pd férutsattning-
arna for att exploatera omradet. Vardeaterféring kommer satta tryck pd fastighetségarna och
kommunen att skapa kostnadseffektiva och &ndamaélsenliga l&sningar.

Konsekvenserna av studerade fall

Baserat pd genomforda fallstudier ar det tydligt att forvdntade konsekvenser (marginaleffekter)
av forandrad lagstiftning skiljer sig kraftigt at beroende p& de fallspecifika omstédndigheterna. Det
ar ocksa tydligt att respektive fall har sin unika mix av externa faktorer och forutsattningar som
paverkar hur berérda aktérer kan férvantas agera eller hade agerat. Det gér sammantaget att
osakerheterna i en bedémning av konsekvenserna blir mycket stora. Nedan féljer en samman-
stallning av beddmda konsekvenser for respektive fall. Langst till hdger kopplas aven respektive
fall samman med de typfall som det aktuella fallet kan férvéntas tillhéra beroende pa de osédker-
heter som andra &n lagméssiga faktorer paverkar.

Tabell 4 Overgripande bedomning av studerade falls konsekvenser av forindrad lagstiftning

Sambhillsekonomiska

Lagandringens

Lagandringens Lagandringens

konsekvenser konsekvenser konsekvenser konsekvenser
for anvandning- | for infrastruk- for exploate-
en av vardedter-| tur ring
foring
Ale
Historiskt fall Inga konsekven- | Inga konsekven- | Inga konsekven-
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4.1

LAGANDRINGENS KONSEKVENSER

Hur vardedterféoringen fungerar

I detta avsnitt diskuterar vi hur Sverigeférhandlingens férslag pa mekanism fér vardeaterféring
ar tankt att fungera, samt vilka férutsattningar som i teorin kravs for att den ska anvandas. Uti-
frén detta resonemang kommer vi dven kunna diskutera forslagets teoretiska férdelar och be-
grasningar innan vi gar vidare till att studera de fall som ligger till grund fér var fallstudieanalys.

I den 6vergripande teori dver virdedterféring som presenteras nedan finns tre aktérer - fastig-
hetsdgare, kommun och stat - som har olika intressen och forutsattningar for att paverka pro-
cessen kring investeringen i infrastruktur och aktuell exploatering. Konsumenter som efterfragar
bostader, eller foretag som efterfragar lokaler, kan &ven ha en indirekt pdverkan. I modellen
nedan férutsétts att de grundldggande kriterierna fér Sverigeférhandlingens forslag pa vardeater-
foringsmekanism ar uppfyllda, ndmligen att en namngiven infrastrukturinvestering ar aktuell i
anslutning till en mdjlig exploatering.

Inledningsvis finns det alltsa ett intresse, antingen hos kommunen eller hos fastighetsagaren, for
att ta initiativ till en diskussion om véardeaterféring i anslutning till en méjlig infrastruktursats-
ning.

I de kommuner som avser att anvidnda véardeaterféring kommer riktlinjer sannolikt antas som ger
uttryck fér kommunens exploateringspolicy kring vérde%terféring. Om en kommun valjer att anta
en riktlinje som aviserar att virdeaterféring kommer att anvéndas far det sannolikt en vérde-
dampande pdverkan pa den mark och de fastigheter som kan bli aktuella fér vardedterforing i
samband med exploatering. Det beror pa att mark- fastighetsdgarna kan férvéntas behéva ta en
extra kostnad for att realisera férvantade exploateringsnyttor. Det bér - allt annat lika - fa en
dampande effekt pa fastighetspriserna.

Né&sta férutsattning som maste vara pa plats &r att det i anslutning till denna investering i infra-
struktur ska finnas ett intresse for exploatering hos en fastighetsdgare. For att fastighetsagaren
frivilligt ska inga avtal om véardedterféring maste tva faktorer vara uppfyllda, dels, maste det
vara trovardigt for fastighetsagaren att infrastruktursatsningen inte blir av eller férdréjs avsevart
om fastighetségaren inte bidrar till investeringen med exploateringsbidrag, dels, maste fastig-
hetsagaren se en tydlig och matbar koppling och pdverkan av infrastrukturinvesteringen pa den
tilltankta exploateringen.

Om fastighetsagaren redan har ett befintligt fastighetsbestand i anslutning till infrastruktursats-
ningen som den ocksd férvantar kommer 6ka i varde kommer detta sannolikt &ven att pdverka
dennes betalningsvilja for att finansiellt stédja en infrastrukturinvestering. Aven om man enligt
Sverigeférhandlingens forslag inte kan anvanda vardedterféring som verktyg om det inte sker
ndgon nyexploatering &r det Rambélls uppfattning att kommunen alltsa potentiellt kan férhandla
om vardedterforing av kapital som dverstiger fastighetsdgarens vardedkning av exploateringen,
eftersom fastighetsdgarens betalningsvilja dven skulle baseras pa vardedkningen i det befintliga
bestandet.
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I nasta led, som Rambdll har valt att benamna forhandling, sker flera férhandlingar mellan
kommun, fastighetsdgare och stat. Ordningen for dessa férhandlingar kan se olika ut beroende
pa det aktuella fallet:

e Kommunen férhandlar med staten om medfinansiering av infrastruktursatsningen. I nasta
steg sluts ett avtal kring medfinansiering av infrastruktursatsningen mellan kommun och stat.

e Kommunen och fastighetsidgaren férhandlar om exploateringsavtal med vardedterféring. I
nasta steg sluter kommunen ett avtal med fastighetsdgare om exploatering med vardedterfo-
ring.

e Staten beslutar om infrastrukturinvesteringen.

I nasta del av den tankta processen genomfor alla aktdrer sin del av upplagget. Detta sker i reali-
teten i olika tidsintervall. Samtidigt kravs det att alla ataganden genomférs for att mekanismen
ska fungera:

e Staten genomfor infrastrukturinvesteringen

o Staten erhdller medfinansiering fr&n kommunen

e Kommunen erhdller exploateringsbidrag fran fastighetségaren
e Fastighetsdgaren genomfér exploateringen

Slutligen mynnar processen kring investeringarna ut i ett antal effekter som uppstdr som resultat
av processen kring vardeaterféring. Framfor allt handlar det om att en vardedkning sker i befint-
ligt och nytt fastighetsbestdnd, nya bostader uppstar och investeringar i infrastruktur mojliggors
(eller tidigareldaggs) som annars inte hade genomforts.
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Figur 1 En teori kring vardedterforing
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4.2 Om marginaleffekten av aktuell lagandring
Med utgdngspunkt i presenterad teori dver hur vardedterféring fungerar kan vi narma oss frage-
stallningen om lagandringens marginella effekt, dvs. vilken skillnad som en lagandring kan for-
vantas medféra jamfort med gallande lag. Ett viktigt fortydligande kring marginaleffekten ar att
lagandringen i sig inte utgdr en tillracklig parameter fér att kunna bedéma marginaleffekten. For
att forstd marginaleffekten behdver vi dven forhalla oss till (1) hur berérda aktorer valjer att an-
védnda sig av vardedterféringsinstrumentet som lagéndringen méjliggér, och (2) andra faktorer
och aktérer som paverkar vilken effekt som anvéndandet av vardedterféringsmekanismen med-
for. I figuren nedan presenteras en schematisk bild éver hur man kan tanka kring marginaleffek-
ten av aktuell lagférandring.

Figur 2 Teori om dvergripande marginaleffekter av lagforidndring kring virdedterféring
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Lagandringen utgdér sjalva grundférutsattningen. Men for att lagandringen ska fa ndgra konse-
kvenser behdver kommuner och fastighetsdgare vilja att anvanda sig av vardedterféringsmekan-
ismen. I de fall vardedterféring anvénds far detta tvd huvudtyper av konsekvenser. Antingen
paverkar vardeaterféringen i sig inte omfattningen eller tidsramarna for aktuell infrastrukturinve-
stering eller exploatering. Om sa &r fallet skapar vardedterforingsmekanismen inte ndgot sam-
héllsekonomiskt varde i sig. Férandringen bestar istéllet i en renodlad omférdelning av medel
mellan aktérer, dvs. en transaktion. Alternativet ar att vardedterféringen far en paverkan pd om-
fattningen eller tidsramarna for aktuell infrastrukturinvestering eller exploatering. Om sa &r fallet
sker en motsvarande omfoérdelning av medel, men det sker ocksd en vardepaverkande effekt.
Det troliga ar att vardedterféringen d& bidrar till att undvika ett marknadsmisslyckande dér det
offentliga hade under- eller felinvesterat i infrastruktur eftersom det offentliga inte hade madjlig-
het att tillgodogora sig fastighetsdagarens betalningsvilja.
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Den samhallsekonomiska marginaleffekten av lagandringen kring véardeaterféring kan enligt figu-
ren ovan saledes delas in i och sammanfattas i tva delar: omférdelande effekter och virde-
paverkande effekter.

Den omférdelande effekten medfér inte i sig ndgon vardepaverkande effekt utan handlar om
att medel och tillgdngar direkt och indirekt flyttas mellan olika aktdrer. Det handlar med andra
ord om att kostnaderna for infrastrukturen tas av andra privata fastighetsagare istallet an for
staten, eller mer indirekt, exempelvis fran fastighetsdgarens bostadskdpare eller hyresgéaster
istallet for skattebetalaren. Teoretiskt sett ar denna typ av transaktioner inte att betrakta som
vardepdverkande trots att de separata effekterna for de inblandande kan vara avsevéarda. Strikta
transaktioner ar dock att betrakta som ett nollsummespel dar vissa aktérer ar vinnare och vissa
ar foérlorare.

Exempel pd detta &r om vardedterféring inte i sig bidrar till att en investering blir av men att
privata aktérer daremot hjalper till med finansieringen av en satsning. Om fastighetsédgaren bi-
drar till den medfinansiering som annars skulle betalats av kommunen innebar detta en dverfo-
ring av resurser fran fastighetségaren till kommunen. Kommunen slipper prioritera bort andra
utgiftsomraden eller héja skatten, samtidigt som den privata fastighetsdgaren har mindre resur-
ser att investera i andra syften.

Den vardepadverkande effekten avser de effekter av lagéandringen som goér att nya samhallse-
konomiska varden skapas. Transportinfrastruktur skapar generellt sett varden for flera aktorer i
samhallet. Samtidigt har dessa investeringar traditionellt sett bekostats av staten eller andra
offentliga aktérer. Aven om Staten normalt avser att basera sina investeringsbeslut pa samhélls-
nyttan av investeringar utgar man alltid fran &ndliga ekonomiska resurser vilket gér att man inte
alltid kan genomfbra alla de investeringar som kan férvéntas utgdra ett positivt netto pa sam-
héllsekonomin. Ett marknadsmisslyckande kan uppstd om det finns en betalningsvilja hos privata
aktorer for investeringar som genomférs av offentliga aktérer, men dar den offentliga organisat-
ionen pa egen hand inte prioriterar investeringen, samtidigt som betalningsviljan hos den privata
aktoren tillsammans med den offentliga aktdren skulle innebara att man kan uppna kostnads-
tackning for investeringen. Ett positivt varde for samhallet av just vardedterféring uppstar teore-
tiskt framst i de fall dar investeringen inte hade skett utan att mekanismen anvands. Om betal-
ningsviljan hos varje enskild aktdr &r sdpass hog att den dverstiger kostnaden for investeringen
kommer investeringen bli av, givet att aktéren inte finner andra lag- eller tillstandsméssiga hin-
der fér genomférandet av investeringen. Vardet uppstar alltsd nar vardedterféringsmekanismen
dndrar allokeringen av kostnaden pa ett saddant satt att en investering blir av eller tidigarelaggs
som annars inte hade blivit det.

Vad blir dd vardet av vardedterforing i detta fall? Om man genom véardedterforing lyckas realisera
en investering som inte annars hade blivit av kan man férvanta sig att detta ar den basta inve-
steringen som aktérerna under rédande omstandigheter kunde lagt sina resurser p&, dvs. den
investering som skapar mest varde for respektive aktdr. Det samhallsekonomiska perspektivet
innebar att vardet av en investering stélls mot alternativkostnaden av denna investering. Alterna-
tivkostnaden ar vardet av den investering som gjorts om resurserna inte investerats i den aktu-
ella 3tgarden, dvs. den nast basta investeringsmaijligheten. I detta fall rér det sig om vérdet pa
de resurser som investerats hade kunnat generera om de inte lagts pa den aktuella infrastruktur-
satsningen samt relaterad exploatering. I samhallsekonomiska studier brukar man generellt an-
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vanda en schablonmassig s.k. diskonteringsranta som referenspunkt for alternativkostnaden av
en investering, men i detta avsnitt for vi endast ett principiellt resonemang kring fragan. Netto-
samhaéllsnyttan av vardedterféringsmekanismen skulle kunna beskrivas enligt féljande:

Vérde av vdrde8terféringsmekanismen = Nuvérdet av investering - nuvérde av alternativ
investering

Dessa varden kan vara att infrastruktur eller exploateringar blir av eller tidigareldggs som utan
en lagandring hade uteblivit. Denna typ av marginaleffekt ar i regel svarbedémd eftersom den &r
starkt beroende av externa faktorer, exempelvis Trafikverkets bedémningar kring nettonuvar-
deskvoter eller hur berérda aktorer valjer att férhalla sig till de nya forutsattningarna i ett for-
handlingsspel. Marginaleffekten av lagférandringen ar egentligen endast sjalva verktyget eller
mekanismen som potentiellt kan utldsa ett férédndrat beteende, dvs. att lagandringen bidrar till
att skapa forandrade férutsattningar for berérda aktorer i dess investeringsbeslut. Méjligheten att
anvanda vardedterforing vid exploatering &r med andra ord inte tillréckligt i sig for att en infra-
strukturinvestering eller exploatering ska bli av, men kan som redskap anvandas fér att méjlig-
gbra investeringar.

Konsekvenser av lagandring i de 6 typfallen

Utifran de sex typfall som Rambdll identifierat kan vi 6versiktligt i Fel! Hittar inte referenskalla. redogora
or hur kostnaderna fordelar sig mellan staten, kommunen och féretagen i respektive typfall. I hogra kolum-
nen beskrivs ocks8 vilka aktdrer som kan forvéntas bli vinnare respektive férlorare i de olika typfallen. En
viktig utgdngspunkt fér en sddan diskussion - liksom en diskussion kring samhéllsekonomiska effekter — &r
att varje typfall och varje specifik situation dar vardedterforing &r aktuell - m3ste utgd frén det aktuella
kontrafaktiska scenariot, dvs. vad som hade hant utan en lagmassig méjlighet att anvénda vardedterforing.
Det gor att varje dvergripande analys enligt denna behéver géra vissa antaganden. Konsekvenserna av typ-
fallen 1 till 3, dvs. de typfall dar vardedterféring inte anvands, far exempelvis sittas i relation till ett tinkt
motsvarande scenario dar vardeaterfoéring skulle ha anvénts. Dessa typfall motsvarar saledes &ven konse-

kvenserna/effekterna av om ingen lagéndring gors.

Tabell 5 Kostnadsdelning och potentiella vinnare respektive forlorare i sex olika typfall av viardeaterfo-
ring
Typ Kostnader

Foérklaring ‘ Vinnare/foérlorare

Vinnare och forlorare beror pd hur den ute-

Utebliven vérdeaterforing blivna infrastrukturinvesteringens nyttor

minskar medfinansiering Ingen betalar for minskad

1 . " . fordelas i relation till uteblivna kostnader.
vilket stoppar eller forsenar | infrastruktur. - - )
. Anvandare av infrastrukturen forlorare,
infrastruktur . « .
icke-anvdndare vinnare.
Utebliven vardedterféring 9 o . Féretag och kommunen sannolika vinnare.
A . L Staten star for mellanskill- .. . .
minskar medfinansiering o . Bostadskopare och hyresgdster potentiella
2 naden istallet fér kommu-

vinnare. Staten och dess skattebetalare

men infrastrukturen byggs
p& motsvarande satt &nda

nen och féretagen.

forlorare.

Utebliven vérdedterféring
paverkar inte medfinansie-
ring eller infrastrukturen

Kommunen stdr for mellan-
skillnaden istallet for staten
och foretagen.

Staten och féretagen sannolika vinnare.
Bostadskdpare och hyresgaster potentiella
vinnare. Kommunen och dess skattebetalare
forlorare.

Vardeaterforing paverkar
inte medfinansiering eller
infrastrukturen

Foretagen star for mellan-
skillnaden istéllet for kom-
munen.

Kommunen och dess skattebetalare vinnare.
Foéretagen forlorare. Bostadskdpare och
hyresgaster potentiella forlorare.
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Staten och dess skattebetalare vinnare.

relagger infrastruktur eller
gor att den blir av

kostnader beror pa graden

av privat kostnadstackning.

5 o skillnaden istéllet for sta- Foretagen forlorare. Bostadskdpare och
strukturen byggs pa mot- ten hyresgaster potentiella férlorare
svarande sitt anda ' yresg P :
Vardeaterforing 6kar med- | Foretagens kostnader okar. Vlnnkare .OCh forlgrare beror paf_htfjr ||nfr_a-
finansieringen vilket tidiga- | Statens och kommunens LG ISR (D867 (el D |

6 relation till kostnader. Anvandare av infra-

strukturen vinnare, icke-anvandare forlo-
rare.

Tva av dessa typfall - typfall 1 och 6 - faller in under de resonemang som forts ovan om vérde-
paverkande samhallsekonomiska effekter, dvs. att vardeaterféring far en direkt vardemassig
paverkan pa investeringsbesluten kring infrastruktur. I fyra typfall - typfall 2-5 - blir de direkta
konsekvenserna endast omférdelande. Vart att namna i sammanhanget ar att de omférdelande
typfallen indirekt kan komma att f& en vdrdeméssig paverkan. Ett exempel pd det &r typfall 4 dar
vérde%terfbringen inte péverkar medfinansiering eller infrastrukturen men dar vérdeéterft')ringen frigbr eko-
nomiskt utrymme for kommunen som denna kan anvanda till andra investeringar i annan infrastruktur (vag

och jarnvag).

Vilka kommuner som kommer att vilja och anse sig kunna anvianda sig
av vardeadterforing

Utifrdn genomfdrda fallstudier gér Rambdll bedémningen att vardeaterféring kommer att bli ak-
tuellt och anvéndas i samband med tva huvudsakliga omsténdigheter. Den ena omstandigheten
avser det enskilda fallet (typfall 6). I detta fall férvantas foretradelsevis fastighetsdagaren identifi-
era en mojlighet att realisera exploateringsvarden genom att proaktivt initiera en diskussion om
vardeaterféring med kommunen. Kommunen underséker d3 férutsattningarna, kostnadsbilden
och mdjliga finansieringskallor med staten, férutsatt att kommunen anser att exploateringen ar
intressant och ligger i kommunens intresse. Rambéll bedomer det vidare som mdjligt och troligt
att kommunen proaktivt tar initiativ till vardedterféring i det enskilda fallet. Detta bér huvudsak-
ligen handla om att kommunen i egenskap av sin roll som I3ngsiktig planerare kan uppmaérk-
samma marknadens aktdrer pa exploateringspotential som skulle vara méjlig att realisera med
hjélp av vardedterforing.

I den andra situationen handlar det om att en kommun tar ett mer allmant och principiellt beslut
om att anta riktlinjer for att anvanda vardedterforing (typfall 4 och 5). Utifrdn de resonemang
som foretradare for kommuner och fastighetségare for &r det tydligt att denna typ av vardedter-
foring endast kommer bli aktuell i kommuner med betydande befolkningstillvaxt som har en
mycket stark position i férhallande till exploatérer, dvs. kommuner med hégt exploateringstryck
och hog avkastning pd exploatering. Ett antagande &r har &r att dessa kommuner i hég utstrack-
ning sammanfaller med kommunernas Tobins-Q-varden. Nedan féljer de kommuner som enligt
Boverkets uppgifter har ett genomsnittligt Tobins-Q under 2010-2012 som &verstiger 1'.

Tabell 6 20 kommuner med hégst genomsnittligt Tobins-Q under 2010-2012

Tobins Q Bef.

2,6

Solna 2,0%

! Uppgifterna fran Boverket dver 2010-2012 avviker fran tidigare tidsserier éver Tobins q som togs fram av Institutet for bostads- och
urbanforskning (IBF) vid Uppsala Universitet. Enligt uppgifter fr&n Boverket justerades metoden i samband med att Boverket tog éver
uppgiften 2010. Boverket kan dock inte i nuldget redogéra for skillnaderna eller den évergripande kvalitén i berékningarna.
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Danderyd Stockholms lan 2,3 32 222 0,8%
Lidingd Stockholms laén 2,2 45 178 1,6%
Sundbyberg Stockholms I&n 2,2 42 626 4,3%
Stockholm Stockholms I&n 1,9 897 700 1,8%
Nacka Stockholms I&n 1,8 94 423 1,6%
Sotends Vastra Gotalands lan 1,7 8 928 -0,9%
Sollentuna Stockholms Ién 1,5 68 145 1,9%
Vaxholm Stockholms I&n 1,5 11 188 0,6%
Taby Stockholms lan 1,5 66 292 1,4%
Goteborg Vastra Gotalands lan 1,5 533 271 1,3%
Ockerd Vastra Gotalands lan 1,4 12 574 0,3%
Bastad Skéne l&n 1,4 14 275 0,1%
Lomma Skane lan 1,3 22 496 0,9%
Uppsala Uppsala lan 1,3 205 199 1,3%
Malmé Skéne l&n 1,3 312 994 1,7%
Tyreso Stockholms I&n 1,3 44 281 1,2%
Helsingborg Skéne l&n 1,3 132 989 0,7%
Vellinge Skéne l&n 1,3 33 807 0,6%
Varmdo Stockholms I&n 1,3 39 784 1,0%
MéIndal Vastra Goétalands lan 1,3 61 978 0,5%
Lysekil Vastra Gotalands lan 1,3 14 369 -0,2%
Partille Vastra Goétalands lan 1,3 36 147 0,9%
Huddinge Stockholms lan 1,3 102 557 1,5%
Tanum Vastra Goétalands lan 1,3 12 303 0,3%
Stromstad Vastra Gotalands lan 1,3 12 480 1,5%
Hoganés Skéne l&n 1,2 25 084 0,9%
Lund Skane l&n 1,2 114 291 1,2%
Harryda Vastra Goétalands lan 1,2 35732 1,4%
Ekerd Stockholms l&n 1,2 26 355 0,7%
Kungsbacka Hallands lan 1,2 77 390 0,8%
Trosa Sodermanlands lan 1,2 11 680 1,3%
Jarfalla Stockholms I&n 1,2 69 167 1,4%
Linkdping Ostergdtlands l&n 1,1 150 202 1,1%
Knivsta Uppsala lan 1,1 15 580 1,9%
Sigtuna Stockholms l&n 1,1 43 372 2,5%
Staffanstorp Skane l&n 1,1 22 672 0,6%
Upplands Vasby |Stockholms l&n 1,1 41 449 1,8%
Kungalv Vastra Gotalands 1&n 1,1 42 109 0,8%
Halmstad Hallands lan 1,1 94 084 0,9%
Umed Vasterbottens lan 1,1 118 349 0,9%
Simrishamn Skane l&n 1,1 18 951 -0,2%
Ystad Skane lan 1,1 28 623 0,2%
Angelholm Skane 1an 1,1 39 866 0,3%
Orust Vastra Gotalands lan 1,0 15 036 -0,3%
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4.5

Tjorn Vastra Gotalands lan 1,0 15 050 0,5%
Gotland Gotlands lan 1,0 57 161 -0,1%
Varberg Hallands lan 1,0 59 936 1,3%
Landskrona Skane I&n 1,0 43 073 1,2%
Véasterds Vdstmanlands lan 1,0 142 131 1,1%
Osterdker Stockholms I&n 1,0 40 495 0,6%
Strangnas Soédermanlands lan 1,0 33 389 0,9%
Vallentuna Stockholms I&n 1,0 31 616 1,3%
Jonkoping Jonkopings lan 1,0 130 798 1,0%
Burldv Skane I&n 1,0 17 114 0,6%
Haninge Stockholms I&n 1,0 80 932 1,9%
Lerum Vastra Gotalands lan 1,0 39 319 0,6%
Upplands-Bro Stockholms lan 1,0 24 703 1,4%

(Kalla: Boverket)

Det &r vidare sannolikt att kommuner med mindre eget markinnehav ser véardeaterféringsmekan-
ismen som mest intressant eftersom kommunen far svarare att inhdmta vérde%terfbring som
underlag for medfinansiering genom forsaljning av mark eller markanvisning.

Foretag som berors

Utifrdn genomford datainsamling gér Ramboll beddmningen att forhandling kring exploaterings-
avtal med vardedterféring i samband med ny infrastruktur i huvudsak kommer att bli aktuell for
kommersiella fastighetsidgare som har viss betalningsférmaga och som exploaterar fér betydande
summor. Att definiera denna grupp foretag utifrén SNI-koder later sig inte enkelt géras. Ett hu-
vudskal till det ar att dessa aktérer ofta intar flera olika roller — fastighetsférvaltare, byggherrar,
exploatdrer, byggféretag etc. - i férhallande till marknaden, alternativt att féretagen ingar i kon-
cerner med geografiskt eller pd andra grunder uppdelade bolagskonstruktioner.

Tidningen Fastighetsvérlden staller arligen samman en lista pa de 50 stérsta fastighetsédgarna
sett till vérden som bolagen férvaltar. 25 av dessa bolag har sin ledningsgrupp i Stockholm.
Endast fyra av bolagen pa topp 50-listan &r utlandsdgda. En genomgang av dessa bolag - och
med reservation for att bolagen sorterar under flera olika SNI-koder - visar att det absoluta fler-
talet - ca fyra av fem - av dessa bolag sorterar under SNI-koden 68.2 “Férvaltare av egna fas-
tigheter”. Ett fatal bolag sorterar d&ven under SNI-koden 68.3 ” Fastighetsférmedling och fastig-
hetsférvaltning pa uppdrag”. Nedan féljer en sammanstélining av Fastighetsvarldens lista till-
sammans med tillhérande SNI-koder.

Tabell 7 50 storsta fastighetsagarna och deras SNI-koder

Fastighetsbolag Varde, mdr SNI
1. Vasakronan 84,7 682
2. Akademiska Hus 57,1 682
3. AMF Fastigheter 45,6 683, 811
4. Castellum 37,5 -

5. Svenska Bostader 35,8 682
6. Fabege 32,8 682
7. Stockholmshem 30,8 682
8. Diligentia 30 682
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9. Wallenstam 28,2 682
10. Akelius 27,4 682
11. Balder 26,2 682
12. Familjebostader 25,2 682
13. Hufvudstaden 25 682
14. Atrium Ljungberg 24,6 682, 412
15. Stena Fastigheter 24,2 682, 683
16. Poseidon 24 682
17. Klévern 23,2 682
18. Wihlborgs 22,2 682
19. Locum 22,1 683
20. Hemso 22,1 682
21. MKB 20,6 682
22. Bostadsbolaget 20,2 682
23. Kungsleden 20 -

24. AFA Fastigheter 20 =

25. Norrporten 19,7 682
26. SEB Trygg Liv 19,6 682
27. Alecta 19,5 711
28. Specialfastigheter 19,4 682
29. Unibail Rodamco 18,6 683
30. Rikshem 17,9 682
31. Hemfosa 17,5 682
32. Humlegdrden 17 682, 683
33. Folksam Fastigheter 16,3 -

34. Obligo 15,5 =

35. Familjebostader Gbg 15 682
36. Obo 14,9 682
37. Steen & Strom 14 683,412, 811
38. Sisab 13,3 682
39. Lundbergs 13 682
40. Stdngastaden 12,9 682, 475
41. Uppsalahem 12,8 682
42. Willhem 12,8 682
43. Ikano Fastigheter 12,4 702, 683
44. Micasa 12 682
45. Dids 11,7 682, 683
46. Citycon 11 -
47. Helsingborgshem 10,7 682
48. Ica Fastigheter 10,6 661
49. Sagax 10,5 -

50. Statens Fastighetsverk 10,3 682

Kélla: Fastighetsvariden 2014
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Utdver dessa foretag kan vi férvanta oss att byggherrar (bygg- och exploateringsféretag) aven

kommer att berdras direkt av foreslagen lagéandring. Genom fallstudierna har vi identifierat ett

antal aktérer som har varit eller skulle kunna bli aktuella for vardeaterféring och som inte ter-

finns pa Fastighetsvéarldens lista. Dessa framgar av tabellen nedan tillsammans med SNI-koder:
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Tabell 8 Byggherrar i fallstudiearbetet

Fastighetsbolag SNI
Skanska 412
NCC 412
Peab 412
HSB 683
Next Step Group 711, 642
Riksbyggen 683
Corallen 682
Veidekke 411
Green Village 412

68.2 och 68.3 aterkommer &ven i denna genomgang. De stérre bygg- och exploateringsféretagen
dterfinns i SNI 41.2? "Byggande av bostadshus och andra byggnader”. Rambélls samlade beddm-
ning ar darfér att en férandrad lagstiftning primart kan férvantas berdra foretag verksamma inom
dessa tre SNI-koder. Nedan féljer en sammanstéllning av antalet berérda foretag uppdelade pa
antalet anstallda.

Tabell 9 Antalet foretag som kan forvantas vara berorda av lagandringen

Antal anstdllda 41.2 entreprendrer 68.2 forvaltare av |68.3 fastighetsfor- Totalt Kumulativ*

for bostadshus och egna eller arrende- medlare och fastig-

andra byggnader rade fastigheter hetsférvaltare pa

uppdrag

1-4 anstéllda 6646 9607 2367 18620 23206
5-9 anstallda 1414 663 447 2524 4586
10-19 anstéllda 683 267 186 1136 2062
20-49 anstéllda 344 192 64 600 926
50-99 anstallda 103 78 21 202 326
100-199 anstéllda 31 37 13 81 124
200-499 anstdllda 12 17 5 34 43
500+ anstéllda 6 1 2 9 9

Kalla: SCB Foretagsdatabasen (2014)

*Avser kumulativt antal foretag med start i kategorier av foretag med hogst antal anstéllda

Enligt senaste uppgifter fran SCB och féretagsdatabasen uppgar den totala féretagspopulationen
for dessa tre SNI-koder till 23 206 foretag®. Det stora flertalet av dessa féretag — 18 620 - har
endast 1-4 anstallda. Rambéll kan inte bedéma hur manga féretag som arligen skulle beréras av
en forandrad lagstiftning kring vardedterforing eftersom det beror pa andra férutsattningar kring
exploatering, infrastruktur och geografi. Rambéll bedémer det dock som troligt att berérda fére-
tag till mycket hog utstrackning dterfinns bland de 926 féretag som har fler &n 20 anstallda och
till hég utstrackning aterfinns bland de 326 féretag som har 50 eller fler anstallda.

2 Denna grupp omfattar uppférandet av kompletta byggnader fér bostéder eller andra byggnader &n bostéder fér egen rakning fér
forsaljning, eller mot 16n eller inom ramen for ett kontrakt. Att ldgga ut delar eller till och med hela byggprocessen &r majligt.

3 Intresse- och branschorganisationen Fastighetsidgarna har som referensvérde 17 000 medlemmar och representerar alla typer av
fastigheter: BRF, hyresvérdar, forvaltare och dgare av lokaler for industri, handel och kontor, sdval privata som offentliga.



Konsekvensutredning av lagéndring kring vardedterféring 34 av 37

4.6

4.7

Administrativa kostnader for foretag

Ramboll beddémer inte att lagférandringen medfér ndgra administrativa kostnader for foretag.
Skalet till det ar att foreslagen andring tekniskt sett ar att betrakta som frivillig enligt gallande
tolkning av standardkostnadsmodellen, dvs. den metod som fram till 2014 anvandes for att var-
dera de samlade administrativa kostnaderna for féretag i samband med férandrad lagstiftning
och regelgivning.

Rambdll bedémer inte heller att lagédndringen kommer att medféra ndgra betydande indirekta
kostnader av administrativ karaktar i samband med férhandling och tecknande av exploaterings-
avtal dar vardedterféring blir aktuellt. Skélet till det &r att de diskussioner och férhandlingar som
i nulaget sker kopplade till kostnader fér genomférande av detaljplan i sig grundar sig pa motsva-
rande skélighetsbedémning som tar sin utgangspunkt i aktuella kostnader fér infrastruktur och
den nytta som fastighetsdgare tillgodogoér sig som en foljd av infrastrukturen.

Det kan dock inte uteslutas att foretag i de fall dar vardedterféringsmekanismen aktualiseras
vdljer att genomféra en mer rigorés bedémning av férvantad vardedkning an vad som hade varit
fallet om fastighetsagarens bidrag tydligt beddmts understiga férvantad vardedkning. En fastig-
hetsdgare som har bidragit med vardeaterféring genom frivilligt bidrag i anslutning till ny infra-
struktur kdpte exempelvis upp konsulttjénster for i storleksordningen 50 till 75 tusen for att fa en
utomstaende oberoende vérdering utdver den vardering som fastighetsagaren rutinmassigt ge-
nomfor. Dessa typer av kostnader forknippade med underlag och nedlagd tid for férhandling ar
inte att betrakta som administrativa kostnader.

Samhallsekonomiska konsekvenser

De samhaéllsekonomiska konsekvenserna av féreslagen lagandring &r svdrbedémda. Rambéll an-
ser att det gar att anldgga tva relevanta synséatt pa foreslagen lagéndring kring vardedterféring.
Det ena synséttet &r att lagandringen ger berérda aktérer ett verktyg. Kommunerna far ett verk-
tyg - utdver exempelvis markférsaljning och markanvisning - att tillgodogéra sig vardedkning
pa. Foretag ges ett verktyg som gér det mojligt att genom proaktivt agerande realisera exploate-
ringsnyttor som annars blivit férsenade eller orealiserade. Anldggs ett verktygsperspektiv pd
méjligheten att anvanda vardedterféring bér de samhallsekonomiska konsekvenserna per definit-
ion bli positiva eftersom verktyget endast kommer att anvandas dar alternativet hade varit ett
marknadsmisslyckande. Detta synsatt korresponderar med identifierat typfall 6.

Det andra synséattet pa lagandringen kring vardedterféring ar som ett ramverk. Utifrdn detta syn-
satt paverkar lagandringen inte enbart de fall dar vardeaterféringen pa “frivillig” basis kan for-
vantas generera samhallsekonomiska vérden, utan &ven andra typer av fall. Genom att varded-
terféring mojliggors paverkas ocksd den samlade forvantansbilden pa nér, hur och i vilken om-
fattning som féretag och fastighetsdgare kan férvantas bidra med kostnadsdelning till infrastruk-
tur. Detta far i huvudsak en omférdelande effekt - typfall 4 och 5 - dar kommunerna respektive
staten blir vinnare p& kort sikt.

Svarigheterna att kvantifiera och bedéma i vilken omfattning som vardedterféring kommer att
anvandas som en konsekvens av foreslagen lagandring, samt i vilken utstrackning som detta i sin
tur kommer att paverka investeringsbesluten och medfdra att infrastruktur och exploatering blir
av eller tidigarelaggs, gor det ocksd svart att kvantifiera och vardera de férvintade samhallseko-
nomiska konsekvenserna av lagéandringen. Det har inte varit méjligt att bedéma de samhallseko-
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nomiska konsekvenserna, dels, eftersom vi inte vet i vilken omfattning som véardedterféring kan

forvantas generera ny infrastruktur eller exploatering, dels, eftersom konsekvenserna av ny in-

frastruktur och exploatering i sig behdver sdttas i ett stérre samhalleligt sammanhang. Nedan

foljer en enkel illustration 6ver ndgra tdnkbara konsekvenser som kan forvéantas folja av foresla-

gen lag.

Infrastruktur blir av eller
tidigareldggs pa grund av
vardeaterforing

1

Vardedterféring anvinds

J

Exploatering blir av eller
tidigarelaggs pa grund av
vardeaterforing

Direkta konsekvenser

==

Figur 3 Exempel p& konsekvenser av vardedterforing enligt typfall 6

Indirekta konsekvenser

For att anda och pa évergripande niva resonera kring vilka typer av samhallsekonomiska konse-

kvenser som anvandande av vardedterféring - och i férlangningen ny eller tidigarelagd infra-

struktur eller exploatering - fér med sig, féljer &ven nedan en schematisk tabell som a8skadliggér

hur vardedterféring och dess férvantade konsekvenser kan forvéntas paverka berérda aktoérer.

De direkta effekterna avser de effekter som féljer direkt av 6kad anvandning av vardedterforing i

motsats till de indirekta effekterna som ar att betrakta som féljdkonsekvenser.

Tabell 10 Schematisk bedomning over samhallsekonomiska konsekvenser (nettoeffekter) som foljer av
mer eller tidigarelagd infrastruktur och exploatering pa& grund av 6kad anvandning av viardeaterforing,

fordelat pa stat, landsting, kommun, foretag och enskilda

Konsekvenser

Exploateringsnyttor

Stat

Landsting

Kommun

Indirekt posi-
tiv effekt

Foretag

Direkt positiv
effekt

Enskilda

Indirekt osa-
ker effekt

Exploateringskostnader

Direkt osaker
effekt

Direkt negativ
effekt

Indirekt nega-
tiv effekt

Infrastrukturkostnader

Indirekt posi-
tiv effekt

Direkt positiv
men indirekt
osaker effekt

Direkt negativ
effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Klimat- och
miljoeffekter

Indirekt osa-
ker effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Minskad bostadsbrist

Indirekt posi-
tiv effekt

Indirekt posi-
tiv effekt

Indirekt osa-
ker effekt

Direkt positiv
effekt

Forkortade restider

Indirekt posi-

Indirekt posi-

Indirekt posi-

Direkt positiv

Samlade effekter

tiv effekt tiv effekt tiv effekt effekt
Positiv ef- Ingen effekt Osadker till Osdker ef- Osdker ef-
fekt positiv ef- fekt fekt
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4.7.1 Potentiella systemiska konsekvenser av aktuell lagandring
Aven om foreslagen lagférandring kring vardedterféring vid exploatering i samband med investe-
ringar i infrastruktur foreslds bli renodlat vardebaserad och inte sta i férhallande till det offentli-
gas kostnader for att uppratta infrastrukturen, hanger lagférslaget i dess syfte och praktik intimt
samband med en 6vergripande utveckling dar aktérer andra @n staten forvantas bidra till statens
utgifter for infrastruktur pd grundval av de privata nyttor som infrastrukturen férvéntas generera
for kommuner och fastighetsagare.

Aktuell lagférandring bér darfor utifran ett konsekvensutredningsperspektiv sattas i sitt stérre
sammanhang. Det &r framfor allt tva systemiska perspektiv som blir sarskilt intressanta att reso-
nera kring. Det forsta perspektivet handlar om hur vérden, alltsd privata nyttor, flyttas mellan
olika aktdrer i samhallet.

Det andra perspektivet handlar om vilken paverkan som lagférandringen kan férvéntas fa dver
tid pa det jamviktstillstand som finns mellan fastighetsdgare och kommuner kring vilken férvan-
tan som inblandade aktdrer har pa varandra i samband med férhandling och argumentation kring
skaliga nivder av kostnadstéckning fér genomférande av detaljplaner. Annorlunda uttryckt, vilka
aktérer kommer i slutdndan att f3 std for notan for 6kade inslag av kommunal medfinansiering till
offentlig infrastruktur, och kommer de kostnadsnivaer fér vardeaterféring som uppfattas som
skaliga for fastighetsagare att férandras?

Teoretiskt sett borde dkat finansiellt deltagande av fastighetsdagare, dvs. de aktdérer som upplever
nyttorna av offentliga investeringar i infrastruktur, i sig utgéra en grund foér att samhallsekono-
miskt rationella investeringar genomfdrs. Om kommuner och fastighetsagare upplever stora nyt-
tor dd &r det ndgot som allt annat lika indikerar att infrastrukturinvesteringen &r samhéllsekono-
miskt gynnsam. Utmaningen ar har att det inte ar maojligt att likstalla det faktiska behovet av
infrastruktur med berdrda aktdrers betalningsvilja att bidra med medel.

Teoretiskt sett bér vardeadterféringsmekanismen géra det mer attraktivt fér staten att anldgga
infrastruktur i anslutning till exploatering i motsats till i anslutning till fardigexploaterade omra-
den. Detta eftersom staten 6kar sina mojligheter att genom vardeaterféring dela pa kostnaderna
for infrastrukturen med privata fastighetsagare.

Vardedterféringsmekanismen bor ocksa - allt annat lika - géra det mer attraktivt for staten att
anldgga infrastruktur pa platser dér det finns en hég betalningsvilja fér vardeaterféring, exem-
pelvis dar vinstmarginalerna hos fastighetsdagarna ar hégre. Detta skulle kunna medféra att det -
allt annat lika - blir billigare for staten att investera i infrastruktur pa platser dér betalningsviljan
och betalningsférmagan &r hogre. Det &r ocksd pa dessa platser som kommuner kan férvéntas se
storst mojligheter att anvdnda sig av vardedterféring. Det har viktigt att kommunen férstar sin
roll och vilken paverkan anvandandet av vardedterforing kan fa pa byggandet. Aven om féreta-
gen genom hdga Tobins g-vérden har marginaler for att bidra med vardedterféring ar det viktigt
att kommunen inte medverkar till att skapa marknadsmisslyckanden genom vardeaterforing,
exempelvis att de anvédnder vérdedterféring pa& omraden som de vill exploatera for hyresratter
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riktade till hushall med I&g betalningsvilja. Det &r hér viktigt att kommunerna forsta sin lokala
marknad och anpassar anvandningen av vardedterforing till dnskade former av exploatering. Att
en kommun kan ta ut vardedterféring betyder inte att kommunen bér ta ut vardedterféring. Om
vardedterforing anvands pa detta satt skulle det kunna fa negativa férdelningspolitiska konse-
kvenser. Sammantaget &r dessa typer av indirekta systemiska konsekvenser mycket svarbe-
démda och spekulativa.

Rambdll utesluter dock inte att en kad anvandning av vardedterféring - typfall 5 och 6 - skulle
kunna medféra en 6kad anvandning av kommunal medfinansiering av infrastruktur vilket i sin tur
skulle kunna generera inslag av samhéllsekonomiskt negativa bieffekter pa vilka infrastrukturob-

jekt som prioriteras i NTP och LTP.
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