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Forord

Avdelningen for fastighetsvetenskap, KTH, har undiesenare aren varit
engagerad i forskning och diskussioner om forlrien av lagstiftningen
for planering och byggande. Av rapporter dar uretdatad har varit
forfattare kan namnas en internationell studlidsfrister for myndighets-
beslut i plan- och byggprocessdden féljdes upp av en mer detaljerad
analys av den norska lagstiftningerPlan- och bygglovsprocessen: pri-
vata planinitiativ och tidsfrister med Eidar Lindgren som medforfattare.
Tillsammans med Peter Smith har rappofeploateringsavtal: Lagstod,
tillampning och forslag till nya principeproducerats. Eidar Lindgren
medverkat i Riksrevisionens granskning om regetsyst for buller -En
effektiv och transparent plan- och byggprocessh tillsammans med
Carl Caesar undersokt om kommunernas detaljplajpgrditas enligt
lagstiftningens intentioner -Kommunernas detaljplanebestammelser:
Lagstod och tydlighet?

Detta projekt har haft en referensgrupp bestaendtEgploateringsav-
talsgruppen i Syd”, med deltagare frAn kommuner loggforetag. Det
ar Borje Klingberg, fastighetsdirektér, Malmé Stdsymmy Andersson,
civilingenjor, Halmstads kommun; Lars Bjorklund ppaktchef/bitr. regi-
onchef, JM AB Region Oresund; Bjorn Hedlund, bolagsnatare, JM
AB; Ingrid Persson, civilingenjoér/enhetschef, Mali@tad; Susanne Pers-
son, regionchef, Skanska Nya Hem, Region Oresued; §oholm, pro-
jektchef, Skanska Oresund AB, Malmo. | referensgemphar ocksa in-
gatt Ola Karlsson, chef Affarsutveckling, NCC Caustion Sverige AB
och Johan Westring, Exploateringschef, Besgab Rrdje Fastigheter
AB.

Ett stort tack till referensgruppen, mina utlandgkéleger och Svenska
Byggbranschens Utvecklingsfond som finansieratgbtef.

Stockholm i augusti 2009

Thomas Kalbro
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1 Inledning

1 Inledning

Bakgrund

Infrastrukturen har central betydelse for en l8ktigsiekonomisk utveck-
ling.! En grundlaggande fraga ar da vem — den offentitgr privata
sektorn — som bor betala anlaggningar av olika Blagtt samhallsbyg-
gande och bostadsforsorjning ska kunna ske pdfektiet satt. Brister i
finansieringssystem kan t.ex. leda till att sang®dbnomiskt Ibnsamma
projekt inte genomfors, beroende pa att den offgngektorn inte anser
sig ha medel till projektets investeringar. Vidamdste infrastrukturen
forvaltas pa ett langsiktigt hallbart satt. Har Kataktiga finansierings-
och incitamentssystem medfoéra att man valjer midédnepliga forvalt-
ningsformer. Det kan exemplifieras med den “prsating” av va-
gar/gator som pagar sedan lange, dvs. det skevesfoiing av kommu-
nalt ansvar till gemensamhetsanlaggningar/bostasiné&ningar. Det
beror primart pa reglerna om finansiering av komernas gatuhallning.

Den svenska lagstiftningen ar restriktiv nar detegémojligheterna att

byggherrefinansiera offentlig infrastruktur. Detigorincip enbart vagar
och va-system for exploateringsomradet som byggheér skyldig att

bekosta. Dessa regler var bra anpassade till 18+01980-talens statliga
bostadsfinansieringssystem med dels en kontrolhtaxkostnaderna for
infrastruktur och bostader inte 6versteg en visd,niels en reglering av
det pris bostaderna fick saljas/upplatas for.

Den statliga bostadsfinansieringen ersattes un@@@-falet av ett mark-
nadsorienterat byggande, dvs. numer byggs huvuddeidostiderna av
privata byggherrar till marknadsmassiga priser. &gt har manga
kommuner en anstrangd ekonomi, vilket gor det sedatt bekosta foljd-
investeringar som kan uppsta vid byggprojekt i fawrtrafikanlaggning-
ar, social service etc. Det betyder att byggheaaydr mer eller mindre
stora vinster, medan kommunerna (atminstone pa sk} riskerar att
enbart belastas med kostnader. Kommuner forsoké&irdgenom explo-
ateringsavtal, dlagga byggherrar ekonomiska efidraskyldigheter som

! set.ex. Cars, Malmsten & Tornberg, 20B&na vag for infrastruktur.

2 SOU 2005:77Far jag lov? Om planering och byggande.



befinner sig utanfér den nuvarande lagstiftningefséarker?. Denna

tildmpning av avtalen riskerar att leda till fngda planeringsprocesser,

bristande forutsagbarhet och konkurrens, orattkenemisk fordelning
4

m.m:

Under 2000-talet har aven statliga myndigheterddasig i leken genom
diskussioner om s.knedfinansieringl en rapport fran de statliga trafik-
verken sags:

Medfinansiering fran regioner, kommuner och fores#tpaliseras och moti-
veras av att dessa parter ser ett varde av iniregpter som gar utéver de all-
manna trafikintressen som trafikverken har att kewach tillgodose.

Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att, dnedade forutsattning-
ar i samhallsbyggandet, har ocksa spelreglerndirfansiering av infra-
struktur foérandrats. Hittills utan nagra storrergek i lagstiftningen!

Ett internationellt perspektiv

De &ndrade forutséattningarna i Sverige ar inte ayjmkiket foljande bild
av USA och Storbritannien exemplifiefar:

It is interesting to note that the trend towardsageprivate "participation” in
the financing of infrastructure is not restrictedthe U.S. In a comparative
study of the U.S. and Britain, it was noted thatdthlbcountries “the external
costs of private land development have, over ttst fifleen years, been in-
creasingly borne by private land developers ratihan public agencies”. The
root cause is the inability of local governmentshwoulder the increasing de-
mand being made on them. They are therefore segrébi new sources of
revenue. Imposing levies on new development is igadly painless way of
obtaining extra funds.

Se Kalbro och Smith, 200Bxploateringsavtal. Lagstod, tillampning och fosla
till &ndrade principer.

Exploateringsavtalsgruppen i Syd, 20BXploateringsavtal. Forslag till &ndrade
principer.

Banverket, Vagverket, Sjofartsverket & Luftfatygelsen, 2008Finansiell sam-
verkan i infrastrukturprojekgs. 3). Se aven proposition 2008/09:21 som utvidgar
kommunernas befogenheter att bidra till byggandstatliga vagar och jarnvagar.
Cullingworth & Caves, 200®lanning in the USA. Policies, Issues and Procgsse
(p. 122).



1 Inledning

En annan beskrivning, fran Nederlanderna, belyteted skett likartade
forandringar pa andra hall. Det foljande citatatligkkunna vara direkt
tillampligt p& den svenska situationen.

Nowadays the situation on the land market differsftbe situation 20 years
ago. More and more parties have become interest@duticipating in land
development.

This new situation, asks for reorientation on thsitan of the government in
land development. The traditional active land depsient often thus has to
be replaced by a more facilitating land policy. Theestion who profits from
the plus value has to be answered in a differertegtn

Det fors i dag en internationell diskussion om s&lue capturingsom
handlar om hur, och i vilken grad, den offentligktern bor fa tillgodo-
gora sig vardedkning som uppstar i samband bebyggeploateringar.

Value capturing is the process by which a portioralbrof land value incre-
ments attributed to the "community effort” are reaped to by the public sec-
tor, either through their conversion into publiwgrues through taxes, fees,
exactions and other fiscal means or more directlypn-site land improve-
ments for the benefits of the commuriity.

De potentiella medel som star till buds for atfdila den offentliga sek-
torn markvardestegring ar alltskatter (av inkomster, fastigheter eller
foretag), forutbestamdaxor (av typen va-taxor)avgifter som bestams i
varje enskilt exploateringsfall (t.ex. gatukostreadsgfter) eller lagregler
om att byggherren ar ska bidra med viss infrastmukh naturd’ (exem-
pelvis vagar och gronomraden). Ett ytterligare rhesem inte berors i
definitionen ovan, ar aven offentligharkédgandevarigenom kommuner
kan tillgodogora sig markvardestegring med genomkarvisningar eller
tomtrattsupplatelser.

| samband med lagstiftningsarbete har dessa frémar aktuella i flera
lander under de senare aren. | Finland andradérmagérmarkanvand-
ningsavtal 2003? Norge inférde en lagreglering awtbyggingsavtaler
2006 Danmark introducerade bestammelser omibygningsaftaler

" de Wolff, 2007,The new Dutch Land Development Act as a tool fdu&/&€ap-

turing (p. 5).

Smolka, M.O. 2000yalue Capture for Urban Development. An Inter-Aneatic
ComparisonLincoln Institute of Land Policy.

Markanvandnings- och bygglagen.

1 plan- og bygningsloven.



2007 Nederlanderna antog en ny lagstiftning om uttageaploate-
ringsavgifter 20087 | Storbritannien ligger ett lagférslag om "infrast-
turavgifter” som planeras trada i kraft varen 2¢%1.0.

Rapportens syfte

Projektets huvudsyfte ar att belysa i vilken gradch hur — byggherren
bidrar till finansieringen av offentlig infrastrukt i sju lander. Det &r
Danmark, Finland, Norge, Nederlanderna, StorbrieamnTyskland samt
USA.

Grundlaggande fragor som behandlas i den intemedtiostudien ar:

» Vilken typ av infrastruktur — vagar, va-system, mpinraden, social
infrastruktur som skolor och daghem — kan byggmebieskyldig att
bekosta?

* Vilka metoder tillampas? Ar det frAga om forhangtn i varje en-
skilt exploateringsfall eller forutbestamda taxogidter?

= Vilka krav pa offentlighet och insyn stélls pa deah— av typen ex-
ploateringsavtal — som upprattas mellan myndigloét lyggherre i
samband med planering/tillstand till byggande?

De internationella redovisningarna ar relativt &udtiga. Avsikten &ar

framst att visa pa olika principer och metoder i@nteringen av infra-
strukturkostnader i de olika landerna. Tanken tidet ska ge en grund
for att analysera och diskutera atgarder som ee#énsikulle kunna bidra

till att I6sa problem, som uppenbarligen finnset dvenska samhallsbyg-
gandet.

1 planloven.

Grondexploitatiwet“markexploateringslagen”).
The Community Infrastructure Levy

12
13

4



1 Inledning

Rapportens disposition

Forutom detta inledande avsnitt behandlar kapiteis8a grundlaggande
begrepp och utgangspunkter, som har betydelseuiofifansieringsfra-
gor mellan kommun och byggherre bor hanteras. Beirefdovisar kapit-
len 3-9 regelsystemen for infrastrukturfinansieridg olika landerna.
Slutligen, i kapitel 10, ges nagra sammanfattandte avslutande reflek-
tioner mot bakgrund av den internationella studien.






2 Finansiering av infrastruktur

2 Finansiering av infrastruktur
Problem och fragestéllningar

Detta kapitel, som ger en bakgrund till "problemetéd finansiering av
infrastruktur, belyser foljande fragestallningar:

= Vilket svenskt lagstdd finns for byggherrefinangigrav offentlig
infrastruktur?

» Vilka ekonomiska effekter uppstod vid 6vergangeinfstatlig bo-
stadsfinansiering, med prisreglering, till ett nealisorienterat byg-
gande i bérjan av 1990-talet?

= Vem som ska fa tillgodogora sig markvardeokning sgpstar ge-
nom samhallsbyggandet har diskuterats i mer an rauad varlden
over. Vad kan anses vara "fortjant” respektive tgéint” markvar-
destegring™?

= Vilka rattviseprinciper kan laggas till grund fdirélelning av kostna-
der mellan t.ex. kommun och byggherre?

= Vem ar det, som i slutandan, far betala avgiftdr bidrag till finan-
sieringen av offentlig infrastruktur — byggherrémstadskonsumen-
terna eller ...?

= Vilka kopplingar finns mellan férvaltnings- och &insieringsansvar
for infrastrukturen?

Lagstdd fér byggherrefinansierad infrastruktur

For att en kommun ska kunna alagga en byggherraoshiska, eller
andra, skyldigheter méste det finnas ett lagstdeir nuvarande lagstift-
ning har kommunen ett sddant lagstod for att filmmashuvudsakligen
gator/vagar och va-system via avgifter fran bygoher

Se Svenska Kommunférbundet, 19®kploateringsavtal for fritidsbebyggelse
och Madell, 2000Avtal mellan kommuner och enskilda

For en narmare belysning kan hanvisas till Ka&rg8mith, 2008 Exploaterings-
avtal. Lagstdd, tillampning och forslag till nyaipciper. Enligt ellagen ges t.ex.
7



Allménna platser i detaljplan

Enligt 6 kap. 31 8 PBL har kommunen ratt att tgaiukostnadsavgifter
for allmanna platser i en detaljplan, dvs. gatdn godnomraden. Avgif-
terna far tacka kommunens kostnader for byggantiesmdardforbatt-
ring samt forvarv av mark for anlaggningarna. Déasemaste drifts- och
underhallskostnader finansieras med kommunalaeskatief’

Dessa regler kompletteras med en s.k. "exploatéagpa” i PBL (6 kap.

22 8) som innebar att byggherren kan alaggas atisbe utférandet av
gator och vagar, under forutsattning att det &éligt med héansyn till

den nytta byggherren har av detaljplanén”.

Parkeringskép

For att bebyggelse ska tillatas kravs att utrymrderparkering kan an-

ordnas p4, eller i narheten, av fastigheten/tomterex. stadskarnor kan
det ofta vara svart att l6sa parkeringsfragornanimen egna fastigheten.
En mojlighet ar da att kommunen atar sig att ananoarkering om fas-
tighetsagarna ersatter kommunen, dvs. det garkapa” parkering av

kommunerf.

Allmédnna vatten- och avloppsanldggningar

Avgifter for kommunala va-anlaggningar far tas i# @ntaxasom bestar
av tva delaranlaggningsavgifioch brukningsavgiff Anléggningsavgif-

en ratt att ta ut anslutningsavgifter el. DessugemPBL kommunen mdéjlighet att
ta ut plan- och bygglovavgifter for att tacka kestar i samband med planlagg-
ning, bygglov och bygganmalan (se 11 kap. PBL).

Kostnader for gator och parker som betjanarstomraden, s.k. generalplane-
kostnader som t.ex. genomfarts-, infarts- och hgatmt mellan stads- eller tat-
ortsdelar, ska inte inga i kostnadsunderlaget.

Efter férordnande av lansstyrelsen.

® 3kap. 15§ PBL.

Svenska Kommunférbundet, 19%Barkeringskdp. Normalférslag till avtal med
kommentar.

Normalt ska det finnasn enhetlig taxa for kommunens hela s.k. verksamhetso

rdde. Men i undantagsfall far va-avgifterna diffdieras, i en "sartaxa”, mellan
olika delar av va-verksamhetsomradet.



2 Finansiering av infrastruktur

ten far inte Gverstiga kostnaderna for att byggéaggmingen medan de
arliga brukningsavgifterna ska tacka anlaggningerfts- och under-

hallskostnader (och eventuella investeringskostnadm inte tas ut via
engangsavgiften).

6 kap. 22 & PBL ar aven tillamplig pa va-anlaggamgivs. byggherren
kan bli skyldig att bekosta anlaggningarna inomlexigringsomradet.
Bestdmmelsen ar viktig eftersom kommunens va-te@sidins med han-
syn till de genomsnittliga kostnaderna inom komnmine-verksamhets-
omradet. Det betyder att taxan vid en specifik exqgring kan vara hog-
re, eller lagre, an de faktiska anlaggningskostmedeDarfor ar det av in-
tresse om byggherren betalar enligt va-taxan ellarar for de faktiska
kostnaderna (alternativt bygger anldggningarna setian overlamnar
dem till kommunen). Vid férhandlingar om exploatgsavtal torde den-
na bestammelse innebéra att kommunen kan valjgdaimg man finner
mest ekonomiskt fordelaktig.

Overl8telse av mark fér allménna dndamél

For att genomféra en detaljplan kréavs normalt &s vnark som ur-
sprungligen ags av byggherren éverfors till komnmune

Mark for allmanna platsehar kommunen ratt att I6sa in och i princip ska
kommunen betala ersattning for markevid exploateringar med profes-
sionella byggherrar blir dock 6 kap. 19 § PBL titilig. Bestammelsen
innebdr att ersattning inte behdver betalas onadétkaligt med hansyn
till den nytta byggherren har av detaljplanen”. Betillkor ar normalt
uppfyllt i situationer dar det upprattas exploatgsavtal.

Motsvarande bestammelser géller aven for kvartedsmeed allmanna
byggnader t.ex. skolor och daghem m.m. Kommunen har ali8att
erhalla marken utan ersattning under forutsattaihget ar "skaligt”.

8 se6 kap. 17 § PBL och 4 kap. expropriationslagen



Vérdestegringsexpropriation

| expropriationslagen finns en bestammelse omvgidestegringsexpro-
priation som &r av ett principiellt intress&yftet med bestammelsen ar
att kunna expropriera fastigheter som stiger i @&dm en foljd awf-
fentliga investeringarl kommentaren till expropriationslagen ges exem-
pel pa nar bestammelsen skulle kunna bli aktutdili@mpa.

Vardestegringsexpropriation torde framst kunna komrfraga i fall da en
trafikled dras fram, exempelvis vag eller tunnebnanch vardestegring upp-
kommer med avseende pa narliggande fastighetefoljil av foretaget. Ex-
propriation kan dven tankas i fall da en bro byggslan fastlandet och en 6
med vardestegring som foljd i frdga om de fastighebm ligger i narheten
av brofastena. Vidare kan en kommun utnyttja expatipnsmojligheten om
den uppfor en egen centrumbebyggelse och varti&iliil darav stiger pa de
intilliggande omraden#’

Vardestegringsexpropriation skulle alltsd kunnazmaas nar offentliga
investeringar leder till vardestegring, nar det sdigt inte finns nagon
annan lagreglerad majlighet att avgiftsfinansieraesteringen fran fas-
tighetsagare. Exempelvis da det byggs en statligaa vag som gor det
majligt att bygga ut ett omrade. Det bér dock ustigkas att inneborden
av bestammelsen ar oklar eftersom den sallan, amaégon gang, till-
lampats formellt.

Att paragrafen kan séttas i samband forhandlingaesploateringsavtal
mellan kommun och byggherre star klart. Bouvin 8térk (1988, s. 112)
skriver: "I vissa fall kan fastighetsagaren fredg §an expropriation.

Genom att frivilligt utge ersattning for den markdéstegring som kan
uppsta till folid av det allmannas insatser kan badga expropriation.
Bestammelser om vardestegringsexpropriation hasdalen liknande
funktion som reglerna for markexploatérsfallen iath 73 88 byggnads-
lagen™! (som i dag motsvaras av 6 kap. 19 och 22 §§ PBh,ammérk-

ning).

° 2 kap. 11 § expropriationslagen. Se aven SOWB:2A)Nya ersattningsbestam-

melser i expropriationslagefs. 305).
10 Bouvin och Stark, 1988, s. 111.
1 pid, s. 112.
10



2 Finansiering av infrastruktur

Fran prisreglering till marknadsekonomi

Lagstiftningen om finansiering av infrastruktur &ngt och mycket an-
passad till det statliga bostadsfinansieringssystem upphérde i borjan
pa 1990-talet. Systemet forutsatte, for att byggmeskulle erhalla statli-
ga bostadslan med formanlig ranta, att kostnad@maark, anlaggning-
ar och byggnader understeg en viss hiva.

Markkostnaden skulle i princip motsvara vardet an gpagadende mark-
anvandningen, dvs. inte inkludera varden baseradf®mpantningar om
kommande bebyggelse. Ett medel for att halla ma&pra pa en lag
nivd var expropriationslagen i kombination med etivakommunal
markpolitik. Den s.k. presumtionsregeln gav kommuoaemdijlighet att
expropriera mark for en erséattning som inte behdwndefatta forvant-
ningsvardert® Ar 1975 inférdes det s.k. markvillkoret, vilketiebar att
statliga l1an bara kunde beviljas for byggprojekinpérk som hade forvar-
vats av kommuneH.For att ge en bild kommunernas roll som markfor-
varvare kan namnas att, under 1970- och 80-talgyydes 80-90 procent
av alla lagenheter inom exploateringsomraden p& s@n formedlats av
kommunen?

For varje kommun skulle det faststéllas ett hodgst@pp for "tomt- och
grundberedningskostnader”. | detta belopp ingiékutom markkostna-
den, kostnader for trafik- och parkanlaggningaetatjplanen, vatten- och
avloppsanlaggningar, el-ledningar, grovplaneringh ggrundberedning
samt administration. Alltsd sddana kostnader sdagifar avgiftsfinansi-
eras (jfr. lagstodet ovar).Vidare kontrollerades att husbyggnadskostna-
derna lag inom en godtagbar niva. Slutligen vasdtiningspriset pa

12 vilket kontrollerades av sarskilda lansbostadsmden.

Enligt 4 kap. 3 § expropriationslagen behéve&gningen inte inkludera varden
som beror pa forvantningar om dndrad markanvangdweimgférvantningarna upp-
statt mindre &n 10 ar fére ansékan om expropriation

For styckebyggda smahus fick inte marken haiiiats av en byggintressent.
Boverket (1991)Studie av markvillkoret och dess tillAmpning
Enligt plan- och bygglagen, vattentjanstlageh eltagen.
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bostadsratter och villor reglerat (motsvarande sammv de godkanda
kostnaderna for mark, anlaggningar och byggnader).

Den "vinst” som uppstod i detta system fordeladeguldsakligen pa tva
parter. Det var dels byggentreprencrer, dels fgéstgskopare av bo-
stadsrétter och villor. De forra fick en entrepmriast medan de senare
erholl en vinst i form av konsumentdverskott, dskillnaden mellan
"boendevarde” och pris.

Nar kostnads- och prisregleringen ersattes mech@ttmarknadsoriente-
rat byggande tillkom ytterligare tva parter viddéming av vinster. Nar
markprisprévningen forsvann kunde den ursprungligekagaren tillgo-
dogora en del av vinsten i form av forvantningseamdar regleringen av
bostadernas overlatelse- eller upplatelsepris ficitsvara marknadsvar-
det skapades utrymme for en exploateringsvinstlaamde tillfalla bygg-
herren.

| figur 2.1 framgar schematiskt de grundlaggandénskler mellan det
prisreglerade och det marknadsorienterade systeéfigtren antas da att
de reala mark-, anlaggnings- och husbyggnadskostnadamt boende-
vardet inte skiljer sig at mellan de tva systemen.

Prisreglering Marknadsekonomi
Marknadsvérde | Konsumentoverskott
Konsumentoéverskott
Reglerat pris Entreprenadvinst
Entreprenadvinst

Hus- och anlégg-

Hus- och anléigg- ningskostnader

ningskostnader

Forvantningsvarde

Markpris Markpris
Kostnad/vinst Boendevérde Kostnad/vinst Boendevérde
Figur 2.1 Fordelning av kostnader, intkter och vinster vid prisreglering

respektive marknadsekonomi.

Figuren visar att den relativa andelen av de baekdasumentdverskott
var storre i det prisreglerade systemet, vilketinigitvis inte ar forvanan-
12



2 Finansiering av infrastruktur

de eftersom syftet med den statliga bostadsfinengen var att gynna
just bostadskonsumenterna. Det behdver dock indeamiligtvis betyda
att de boendes "vinst” har minskaalbsoluta tal.Det kan ju vara sa att
bostader som byggs inom marknadsekonomiska ranfiamats pa ett
battre satt, dvs. boendevardet ar hogre an tidifraen det &ar en fraga
som inte ska diskuteras hér).

Noterbart ar att situationen filommunerna- i egenskap av planmyndig-
het eller huvudman for infrastruktur inrte har forandrats genom over-
gangen till marknadsekonomi, dvs. de har inte midgiter att tillgodogo-
ra sig nagot overskott av exploateringsverksamhetamom foljdinve-
steringar i skolor, daghem och annan samhéllssemskerar kommu-
nerna snarare att drabbas av kostnader genom &hgsverksamhe-
ten. Det kan vara en forklaring till — om an intesakt — att kommuner
genom exploateringsavtal alagger byggherrar ekosiamieller andra
skyldigheter som gar langt utdver vad den nuvardagstiftningen med-
ger!’

For kommunen somarkagarehar dock situationen forbéttrats genom att
markpriskontrollen for statliga 1an har slopatsd\fharkanvisningar till
privata byggherrar kan alltsd kommuner tillgodogéig den markvar-
destegring som normalt uppstar vid detaljplaneandyggprojekt.

Under 1970- och 1980-talen uppférdes den absolgpanten av bo-
stadslagenheter p& mark som ursprungligen agtemvrkinerna. Aven i
dag spelar det kommunala markagandet en stor noflriga kommuner.
Det framgar av figur 2.2, som visar andelen lagerhgom producerats
pa mark som varit kommunéagd. | exempelvis de ties&t kommunerna
— Stockholm, Géteborg och Malmé — &r andelen medias80 procent?
Men samtidigt finns det kommuner dar det kommumatakéagandet ar
litet eller helt féorsumbart.

7 se Kalbro och Smith, 200Bxploateringsavtal. Lagstod, tillampning och fogla

till &ndrade principer.

Boverket, 2005Markpolitik och kommunala markpriseliknande siffror kom-
mer Skoglund, 2006, och Mattsson & Nilsson (200&jrf till i en undersdkning
av Stockholm, Tyresd, Goteborg, Partille, Malmé &elstianstad kommuner.
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Stockholm Ronneby Géteborg Malmd  Lerum  Linkoping Lidingd
Vaxjo Hoégands Sollentuna Lund Huddinge Mélindal

Figur 2.2 Andelen bostadslagenheter producerade pd kommunal mark i
ett antal kommuner. Kalla: Boverket, 2005.

Sammanfattningsvis kan man alltsa konstatera atinkanernas moijlig-
het att, genom markanvisningar, finansiera inftagtr (eller andra kom-
munala verksamheter) varierar!

Debatten om “ofértjant” markvardestegring

Vem som ska fa tillgodogtra markvardestegring helbatterats under
lang tid™® P& 1950-talet gjordes i Sverige en djuplodanddyariaden
offentliga utredningerindragning av ofértjant jordvardestegrirf§.Dar

19 central i sammanhanget ar den amerikanske ekanséteary George, verksam

under andra hélften av 1800-talet, som myntadedppgt "unearned increment” i
Progress and Poverty,879.

20 Markvardeutredningens betéankande, SOU 1957:43 faEegangare till denna
utredning var en rapport &he Uthwatt CommitteStorbritannien 1942 (som se-
dermera fick betydelse for utformningen®we Town and Country Planning Act

14



2 Finansiering av infrastruktur

diskuteras faktorer som ger upphov till vardeokniGgovt kan man da
urskilja fyra vardestegringskategorfer.

= Rattsutvidgningdvs. tillstand till byggande genom t.ex. detaljplan
och bygglov.

= Offentliga investeringaii gator, va-anlaggningar, skolor, kollektiv-
trafik m.m.

= Fastighetsagarens investeringabyggnader och anlaggningar.

= Allmanekonomisk utvecklingd grund av tekniska framsteg, befolk-
ningstillvaxt, inflation, rantesankningar m.m.

For att bedoma vad ska anses vara "ofortjsiittlestegring har det fram-
forts tva tolkningar — en hard och en lite mildarsom innebér foljandg.
Enligt den hardare tolkningen ar markvardeokninm silifaller fastig-
hetsagaren ofértjant, om vardeokningen beroampdra faktoreran fas-
tighetsdgarens egna investeringar/insatden mildare tolkningen inne-
bar att markvardestegring som tillfaller fastigkgiren ar ofortjant, om
vardestegringen har sin grundffentliga investeringaf®

Skillnaden mellan dessa tolkningar ar vem som s$laratt till” varde-
stegring sonvarkenhar orsakats av fastighetsagaeder offentliga inve-
steringar. Enligt den forsta tolkningen bor denéededkning tillfalla det
offentliga — och enligt den andra tolkningen faséitgagaren. Men, enligt
bada synsatten, anses det skaligt att vardestegdng har sin orsak i
offentliga investeringar ocksa bor kunna tillfatlat offentliga. Och det &r

21 Markvardeutredningen diskuterar egentligen riiclestegringskategorier (s. 228-

247). For syftet i denna rapport racker det dockl it sammanféra dem till fyra
huvudkategorier. Men det kan namnas att "spekulatpi fastighetsmarknaden
ar en annan faktor som kan bidra till vardestegring

Holmstrom, 1988Ratten till markvardestegringen. Forslag och atggrdinder
1900-talet.

Detta &r den tolkning som nérmast anslutedét definition awalue capturing,
som berdrdes i det inledande kapitlet.
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bl.a. mot den bakgrunden lagreglerade avgiftsiuftiadgcommunala gator
och va-anlaggningar har legitimerats.

Rattvis kostnadsférdelning?

Debatten om ofortjant markvardestegring beror fnagan en “rattvis
vinstférdelning” mellan fastighetsdgaren/byggheroei den offentliga
sektorn. Rattvisan definieras da i termer av "pktiditet”, dvs. den som
skapar vardeokningen/vinsten ska ocksa fa tillgodmgig den.

Rattvisan beror dock inte bara fordelning av "vam§tutan ocksa fordel-
ning av kostnader. | detta fall tar en diskussion om rattvis kostriads
delning ofta sin utgangspunkt i ndgon av féljanga principer?®

Betalningsférmdgan

Avgifter i forhallande till individers eller foretgs betalningsformagaan
exemplifieras med beskattning av inkomster elleistar, dvs. ju hogre
inkomst/vinst desto storre kostnadsbidrag. Inonrastfukturomradet
finansieras t.ex. allmanna, statliga vagar och kamemas gatuunderhall
via skattsedeln.

Nyttoprincipen
Avgifter i forhallande till dennytta ett omrade, fastighetsagare eller
byggherre har av infrastrukturen ar en vanlig ftrihgsnyckel. | svensk
lagstiftning finns ett flertal exempel. Kostnadéir futférande av s.k.
gemensamhetsanlaggningar ska fordelas mellan Hiassiggarna i forhal-

24 Avgiftsuttaget begransar sig i detta fall tibrkmunens sjélvkostnader, dvs. den

eventuella vardedkning som overstiger kostnadeinalftsa fastighetsagaren till-
godogobra sig.

Se t.ex. Kalbro, 198&;6rdelning av exploateringsvinst mellan fastighgesé.
En analys av férdelningssystem mot bakgrund avisittoch ekonomisk effektivi-
tet.

Beatley, 1988Development Exactions and Social Justfeér en djupare genom-
gang av kostnadsfordelningsproblem fran réattvispspkt kan hanvisas till bl.a.
Peyton Young, 199£&quity in Theory and Practice..
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2 Finansiering av infrastruktur

lande till deras nytt&” Aven avgifter for gatukostnader och va-taxor ska,
delvis, baseras pa den nytta fastigheterna harasangrespektive va-
anlaggningen.

De s.k. exploatorsparagraferna i PBL, som berddigare i avsnittet,
anknyter ocksa till nyttobegrepp@t.Enligt dessa paragrafer ar byggher-
ren skyldig att dels avstd mark for allmanna platsgh allmanna bygg-
nader utan ersattning, dels bekosta gator/vagarveeanlaggningar i
den man det kan anses skaligt med hansyn tillngéa kan vantas fa av
detaljplanen”.

Culpa - skadest8ndsprincipen

Denna princip, central i skadestandsratten, innattdaten som orsakar en
kostnad ocksa ska sta for denna kostnad. For amhglifiera med exploa-
teringsverksamhet: enligt culpaprincipen ska bygame bara de infra-
strukturkostnader m.m. som uppstar pa grund awexglingen.

| svensk lagstiftning ska principen, delvis, beaktid gatukostnader och
va-anlaggningsavgifter ska tas ut efter "skélig oétivis grund”. Be-
stdmmelsen innebér att kostnaderna dels ska f&rééer den nytta fas-
tigheterna har av anlaggningen, dels i forhallailtide anlaggningskost-
nader respektive fastighet orsakabDet senare betyder att fastighetens
storlek (tomtytan) ofta ingdr som en parameter andgifterna bestams,
dvs. med motivering att storre tomter normalt kravangre va-
gar/ledningar.

Som senare kommer att framga, i redovisningen ia tiinders finansie-
ringssystem, anvands inte séllan culpaprincipen sorhuvudregel me-
dan nyttoprincipen utgdr en restriktion for byggkes kostnadsansvar.
Dvs., i princip ska byggherren bekosta (viss) istinaktur som féranleds
av en exploateringen, men kostnaderna maste stépogion till den

27 15 § anlaggningslagen.

% 6 kap. 19 och 22 §§ PBL.

% 6 kap. 31 8 PBL och 31 § vattentjanstlagen. Béamaggningar finns ett utférligt
resonemang i Bouvin & Qvistrém, 1993, s. 115-125.

17



nytta byggherren har av anlaggningarna (jfr. aveplaatorsparagraferna
i PBL).

Quid Pro Quo - “tjénster och gentjénster”

Denna regel handlar om att parter bor ge "ge otlfttaatt uppna over-
enskommelser som gagnar deras intressen.

Detta synsatt hAnger samman med vad som brukasKdtirhandlings-

planering”. Dvs. kommunen kraver — eller bygghereenjuder — finansi-

ering av viss infrastruktur for att detaljplanetdoebyggelse ska utfor-
mas pa ett visst satt. Erfarenheter fran Sverigarvatt, nagon form av,
forhandlingsplanering &r relativt vanlig idag. Bdwet konstateraf’

Viktiga frdgor som patalas av flera lansstyrelseatfiden sa kallade forhand-
lingsplaneringen 6kar och att exploatérerna atiaref star for planeringsiniti-
ativet och aven svarar for allt stérre delar anpkdiviteten.

| kapitel 9 ges exempel pa hur USA, i vissa dedstatar formaliserat
quid-pro-quo-principen i forutbestamda planbestaieereVid s.kincen-
tive zoningkan byggherren fa storre byggratt ju storre finalitsbidrag
som ges till offentlig infrastruktur.

Vem betalar avgifterna i slutandan?

En central frdga ar vilka effekter som uppstar otpl@ateringsprojekt
belastas med hogre kostnader for infrastruktur. Yeialar? En, inte all-
deles ovanlig, uppfattning ar att kostnadernadafith automatiskt kom-
mer att 6verforas till bostadskonsumente¥nBilden &ar dock mer kom-
plicerad an sa.

Nar byggherren goér sin exploateringskalkyl, forejgktinitiering och
markforvarv, beddmer han forsaljningspris samt byggh infrastruktur-
kostnader. | denna kalkyl blir markpriset ett "s&stle”, dvs. kalkylen

%0 Boverket, 2007, s. 154 planerar SverigeSe ocksé Kalbro & Smith, 2008, som

visar pa klara indikationer av forhandlingsplangr{s. 31)

Exempelvis synes Boverket framfora den uppfagigim 2009,Tankar om plan-
genomfdrande.
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2 Finansiering av infrastruktur

visar vad byggherren hdgst kan betala for markere{gitt vinst- eller

avkastningskrav). Okade infrastrukturkostnader limealltsd att bygg-
herrens betalningsvilja for marken minskar. Saleitedet den ursprung-
lige markagarensom blir "férlorare” om kostnaderna Okar, vilkeark

illustreras med den nedanstaende figuren.

“Laga” infrastrukturkostnader Okade infrastrukturkostnader

Exploateringsvinst Forsaljningspris/ Exploateringsvinst Forsalningspris/
marknadsvéarde marknadsvéarde

Byggnader Byggnader

Infrastruktur Infrastruktur

Okad kostnad

Markpris
Markpris
Kostnad/vinst Intékt Kostnad/vinst Intakt
Figur 2.3 Effekter av 6kade infrastrukturkostnader.

Det ovanstdende resonemanget forutsatter att antékh kostnader kan
bedémas med viss grad av sékerhet. Det far afiteddiyka upp "obehag-
liga 6verraskningar” efter det att marken forvasyatex. vid férhandling-
ar om exploateringsavtal i ett sent skede av gdaigprocessen.

Den empiriska forskningen om vilka effekter expéoaigsavgifter har
for olika aktorer ar begransad. Men, fran framsAUfnns resultat som
indikerar att den ovanstaende bilden inte &r adslsjalvklar?

= | attraktiva omradden/kommuner, med hog efterfraganbostader,
kan bostadspriserna lattare hojas och byggherrerd&gor "overfo-
ra” exploateringsavgifterna pa bostadskonsumentddetta resultat

82 Evans-Cowley & Lawhon, 2003he Effects of Impact Fees on the Price of Hous-

ing and Land: a Literature Review.
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har dock ifrdgasatts: om byggherren kan hoja préséir han val gora
detta oberoende av om exploateringsavgifterna ga letier l1aga?

»= | omraden med dar bostadskonsumenterna har stalfréhet ar si-
tuationen den motsatta. D& kan priserna inte utare hojas. | detta
fall tenderar 6kade avgifter att resultera i lagrarkpriser. Priserna
far dock inte bli alltfor laga. Da kanske markageégrar att salja i
avvaktan pa battre tider”, vilket medfor att utbude bostader mins-
kar. Vilket i sin tur kan leda till att bostadspiea 6kar.

Vem som far betala avgifterna for infrastrukturdoealltsa pa marknads-
situationen, dvs. efterfrdgan och tillgang pa nack bostader. Och sva-
ret p& vem som slutligen far bara kostnaderna nuEstér bli svavande —
det beror pa hur den 6kade kostnaden paverkar ettlaawdmark.

Férvaltnings- respektive finansieringsansvar?

Det finns ingen automatisk koppling mellan vem do6maltar respektive
finansierar infrastrukturet{.Lagstiftningen bor primart tillskapa langsik-
tigt hallbara forvaltningslésningar — som sedan platteras med en ef-
fektiv och skalig finansiering.

Ett exempel pa frikopplingen mellan forvaltningsshofinansieringsan-
svar ar vattentjanstlagens regler om vatten- otdpaganlaggningar. Va-
fragorna anses ha en sa stor samhéllelig betydedsdet bor vara en
kommunal skyldighet att svara for tillgangen tilln@nna vattentjanster.
Samtidigt ligger finansieringsansvaret pa fastighgarna/brukarna av
anlaggningen, genom att kommunen har rétt att taciekostnader med
anlaggnings- och brukningsavgifter.

| andra sammanhang kan emellertid finansieringstgsm leda till "sy-
stemfel”, som medfér mindre lampliga férvaltningsfer. Det kan ex-

% Nelson, 1994Development impact fees: the next generati®maven Plimmer &

McNab, 2008Using Land Values to fund Infrastructure.

For en omfattande teoretisk genomgang kan hamvikaBucht, 2006, Markan-
knutna gemensamma nyttigheter. En analysmodelbjyggande, underhall an-
vandning och finansiering.
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2 Finansiering av infrastruktur

emplifieras med gator och vagar i detaljplaner. HByger det grund-
laggande ansvaret for allménna platser i en dédaljpd kommunery.
Verkligheten ser dock annorlunda ut, vilket PBL-kuittén konstate-
rar?®

Erfarenheterna fran de hittillsvarande narmare r2dsitillampning av PBL
visar att kommunerna inte har kunnat eller vela& lepp till detta ansvar.

Skalet for den ndmnda utvecklingen, som uppentearligte var avsedd nar
PBL tradde i kraft, &r i forsta hand ekonomiskt. Dt siga kommunerna
vill s& langt som mojligt undvika framtida kostnadgnom att lagga kost-
nadsansvaret pa de enskilda fastighetsagarna. Skataantingen genom att
helt 6verféra huvudmannaskapet for allmanna platééastighetsagarna eller
genom att behalla huvudmannaskapet for vissa alimtatser och i stallet
forlagga flera av de allmanna nyttigheterna pateramark.

Kommunerna har mojlighet att finansiera byggandealaménna platser
med avgifter fran fastighetsdgarna, medan driftd onderhallskostna-
derna ska betalas via kommunalskatten. Det ger korema ett ekono-
miskt incitament att vélja privata forvaltningslisgar som, jamfort med
kommunalt huvudmannaskap, ibland &ar olampliga §amhallsekono-
misk synpunkt. Mgjligen skulle detta problem unéskom kommunerna
gavs en ratt att kunna tacka aven drifts- och urddiskostnaderna med
avgifter (jfr. med forbrukningsavgifterna i vattginstlagen§’ Darmed
skulle det atminstone inte finnas nagot ekonomistitiv for kommuner-
na att éverfora forvaltningsansvaret till fastigiéggarna®

% 6 kap. 26 § PBL. Se aven proposition 1985/88y plan- och bygglads. 656-
657).

% sSouU 2005:77Far jag lov. Om planering och byggan¢® 549-50)

37 Ett alternativ ar naturligtvis att det inforsrikmll- och sanktionsmdjligheter som
gor att kommunerna verkligen "réttar sig efter leige

Forslag i den riktningen finns. Se SOU 1996:1®8ersyn av PBL och va-lagen,
Svenska kommunférbundet, 2007, och Exploateringssytuppen i Syd, 2007.
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3 Danmark

3 Danmark

Pa den kommunala nivan har Danmark tva typer ameplaeglerade i
planloven.Det arkommuneplaneochlokalplaner,som i princip motsva-
rar den svenska oversiktsplanen respektive dedakol.

Danmark har en ny lagstiftning om sudbygningsaftalefran 2007 (5 a
kap. § 21 bplanloven.® Avsikten med den nya lagstiftningen &r inte att
andra pa den grundlaggande ansvarsférdelningeramé&bmmun och
byggherre. | princip ska det &ven fortsattningsesa en kommunal upp-
gift att svara for infrastrukturutbyggnad i nya ateringsomraden.

Lagstiftningen Oppnar dock mdjlighet féilyggherrenatt ta initiativ till
overenskommelser och avtal med kommunen.

§ 21 b P& opfordring fra en grundejer kan kommestlyrelsen indga en
udbygningsaftale med grundejeren for omrader, d@mimuneplanen er
udlagt til byzoné

Lagen anger tre situationer dar byggherren kanasitia ett incitament
for att frivilligt vilja ing& ett avtal med kommuné

Fran marknadsmassiga synpunkter kan det vara driskvappna en
hogre kvalitet och standard pd infrastrukturen @ kommunen
"normalt” tillhandahaller.

I kommuneplangmed en planeringshorisont pa 12 ar, finns tidspla
ner for nar olika omraden ska detaljplaneras oofjghy ut. Dessa
tidsplaner styrs bl.a. av kommunens ekonomiskaighiter att byg-
ga infrastruktur. Genom avtalsreglerad byggheragfgiering av inf-
rastruktur kan det skapas forutsattningar for eliylggelseprojekt kan
tidigarelaggas.

| vissa fall kan en forbattring av kommunens intinaisturplaner ska-
pa forutsattningar foédka byggratten ett bebyggelseprojekt.

Se www.retsinformation.dk

Enligt § 11 a ska&kommuneplaneimnhealla riktlinjer for omraden som ska
anvandas tilbyzonerochsommerhusomrader

§21b,2st 1-3p.
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Innehallet i udbygningsaftaler

I planlovenfinns en allman definition av vilken infrastruktsom kan
finansieras av byggherren genom avtalen. Det @af@m "fysisk infra-
struktur”, inom och utom exploateringsomradet, sbehovs for att
genomfora detaljplanen.

§ 21 b, stk. 3 Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmeiserat
grundejeren helt eller delvis skal udfgre elleroddle udgifterne til de fy-
siske infrastrukturanlaeg, som skal etableres i elien for omradet for at
virkeliggare planlagningen.

Eftersom lagstiftningen ar ny finns det relatiieti erfarenhet av den
praktiska avtalstillampningen. Miljdministeriet gdgock exempel pa vilka
anlaggningar som kan finansieras av bygghetren.

Inom lokalplaneridetaljplanen kan det réra sig om byggande (andring
eller uppgradering) av vagar, ledningar, torg, padconomraden och
hallplatser for kollektivtrafik.

Anlaggningarutanfér lokalplanenexemplifieras med byggande/omlagg-
ning av kommunala huvudvéagar, tillfartsvagar tithddet, sparomraden
och hallplatser, som maste anordnas som en folideavnya bebyggel-
sen. Vidare kan det vara nodvandigt att bygga/ugea reningsverk,
huvudledningar for vatten, avlopp, varme, el odbktemmunikationer.

Offentlighet och insyn

Information om att det finns ett utkast till, skfemtliggtras samtidigt
som offentliggdrandet av forslaget tibkalplan® Kommunen ska inga
udbygningsavtaleit samband med beslutet dokalplan. Att kommunen
ingar avtal ska kungoras och avtalets innehalvska offentligt®

Miljoministeriet et al, 2009Nye udbygningsavtaler. Anvendelsesmuligheder og
sammenhaeng med planlaegningen

° §21b,4st
6 §21b,5st
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3 Danmark

Frigérelseavgift

Danmark &r indelat i tre typer av omraderbyzoner, landzoneoch
sommerhusomrader dar de tva sistnamnda svarar for 95 % av arealen
Nar fastigheter inom "landzoner” — med stranga lggleyserestriktioner —
blir méjliga att omvandla till "byzoner” eller "somerhusomrader”, har
fastighetsagaren tidigare betalat en §igarelsesafgiff. Denna lagstift-
ning upphavdes visserligen 2004, men kan andawadhatt namna ef-
tersom den utgjorde en grund for avtal mellan kommech fastighetsaga-
re.

"Frigorelseavgiften” berdknades pa den vardestggsom uppstod pa
fastigheten genom de bebyggelsemdjligheter omvageiti fran “land-
zon” till "byzon” medgav. P& vardestegring som uistieg 200.000 kr var
skattesatsen 40 %, och pd belopp daréver 60 %va@edlltsd frdga om
en relativt kraftig beskattning av den "planvinsm uppstod!

Intakterna fran "frigorelseavgiften” delades meliiaten och kommunen,
dvs. kommunen kunde genom avgiften/skatten faesytdande bidrag till
utveckling av infrastruktur.

" Lovom friggrelsesafgift mv. af fast ejendom.
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4 Finland

4  Finland!

Det finlandska plansystemet liknar i mangt och neyatet svenska. Pa
kommunal niva reglerar markanvandnings- och byggladelsgeneral-
planer, delsdetaljplaner som féregar slutlighygglov?

Regler om exploateringsavtaharkanvandningsavtafpr att genomféra
detaljplaner inférdes 2003. Dessa regler ar huwlidga samlade i la-
gens 12 a kap. 91 a-p 8. Dar ségs uttryckligefiaatighetsdgares skyl-
dighet att bidra till kostnader for samhéllsbyggandforsta hand, ska
regleras genom avtal mellan kommunen och fastigbaten.

91 a § De markagare inom ett omrade som detaljplandties ar avse-
vard nytta av detaljplanen ar skyldiga att pa d¢tt som anges nedan del-
ta i kommunens kostnader for samhallsbyggandev&itrgkall vara att
avtala med markagaren om dennes deltagande i klestrea

| den efterfoljande paragrafen ges en definitiondagsa markanvand-
ningsavtal.

91 b 8§ En kommun kan inga avtal om planlaggning och emognféran-
det av planerna (markanvandningsavtal). | markatwégsavtalen kan
dock inte med bindande verkan avtalas om innehidleinerna.

Ett markanvandningsavtal kan ingds med bindandeawdtr parterna
forst nar ett utkast eller forslag till plan harivaffentligt framlagt. Detta
géaller inte avtal om inledande av planlaggning.

Utvecklingskostnadsersattning

En grund for dverenskommelser om markanvandningkart bestam-
melserna om s.kutvecklingskostnadsersattningpm kan tillampas om
dverenskommelser inte kan uppA&Enligt dessa bestammelser kan
kommunen tacka kostnader for samhallsbyggnads&g&am betjanar

Detta avsnitt baseras pa Finlands Kommunforb@aa5,Markanvandningsavtal
samt ett féredrag av professor Ari Ekroos, 20@8rkanvandningsavtal och ut-
vecklingskostnadsersattning.

Se www.finlex.fi. | Finland finns &ven tomtind@igsinstitutet, som i princip
motsvarar den svenska fastighetsplanen.

91 c §, markanvandnings- och bygglagen.
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en detaljplan. Om det finns flera fastighetsagami planomradet ska
kostnader fordelas mellan dgafna.

Grunden for uttag och fordelning av kostnader dr\d&destegringsom
uppstar pa fastigheterna genom ny byggratt, utbiadréatt eller andrade
anvandningsméjligheter som detaljplanener.

Vilka kostnader kan tas ut?

De kostnader som kommunen kan ta ut som utveclkosgsadsersatt-
ning ar®
= anskaffnings-, planerings- och byggnadskostnademgé&ior, parker

och andra allméanna omraden som i avsevard gradniagtplanomra-
det, oberoende om de ar belagna inom eller utgdmomradet

= kostnader for uppforande av allménna byggnaderisorsevard grad
betjanar planomradet (i forhallande till den nyttaygnaderna har for
omradet)

= kostnader for att istandsatta marken och utforavadig bullerbe-
kampning pa planomradet

= planlaggningskostnader

De ovanstdende kostnaderna kan bade avse framigskattade kostna-
der for att genomfora planen och kostnader forréiggasom redan har
vidtagits fér genomférandet av planén.

Fran utvecklingskostnadsersattningen ska detsgévdrag for vardet pa gatuom-
rdden som Overlats utan erséattning och ersattriingtt gatuomrade som tas ut
hos markagaren, enligt sarskilda bestammelser iréSdektive 105 88, markan-
vandnings- och bygglagen.

Utvecklingskostnadsersattning far inte paforasnamkagare for vars omraden i
detaljplanen anvisas byggratt enbart for bostadsryde och om byggréatten eller
den utokade byggratten inte omfattar mer 4n 500 atmeter vaningsyta.

Véardestegringen ska beréknas enligt grunddésiningslagen (603/1977).
91 d §, markanvandnings- och bygglagen.

Enligt 91 d §, markanvandnings- och bygglagdm kommunen fardigstalla
anlaggningar inom 10 &r fran det att beslutet oveeklingskostnader vunnit laga
kraft. Grunder for berékning av redan nedlagdarer finns i 91 e §.
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4 Finland

Begrédnsningar av kostnadsuttaget

En forutsattning for att utvecklingskostnader skenka debiteras bygg-
herren ar att kostnaderna &r "skéliga” med avsepademradets karaktar
och férhallandef.

| lagstiftningen finns ytterligare en regel som tipar kostnadsuttaget.
Den ersattning som kan tas ut av byggherren fa hiégst 60 procenav
den vardestegring som detaljplanen medfor.

Utvecklingskostnadsersattning i relation till
markanvandningsavtal

Aven om reglerna utvecklingskostnadsersattning rutggdy grund for
markanvandningsavtal, sa ger avtalssituationemesfidhetsgrader.

91 b 8§ Genom markanvandningsavtal kan det utan hinddreattmmel-
serna om utvecklingskostnadsersattning i dettatéagven ingas mer ut-
forliga dverenskommelser om parternas inbérdeghiter och skyldig-
heter.

| den praktiska tillampningen av markanvandningsiafins nagra olika
varianter, beroende den aktuella exploateringssiten® Byggherren

kan, helt eller delvis, sta for de direkta kostmadefor planering och
infrastruktur (gator, parker, daghem, skolor ekr).annan variant ar att
en del av detaljplanens markvardestegring betallakommunen (en

halftendelning av vardestegringen mellan kommun lgigherre ar inte
ovanlig). Det forekommer ocksa att byggherren betalt visst belopp
per kvadratmeter ny byggratt.

91 d §, markanvandnings- och bygglagen. Detdaksa namnas att utvecklings-
kostnadsersattning inte far paféras en markagae araraden i detaljplanen en-
bart ger byggratt for bostadsbyggande och om byggraeller den utdkade,
byggratten under 500 kvadratmeter vaningsyta.

91 f §, markanvandnings- och bygglagen. Kommiiméiktige kan ocksa be-
stamma att ett lagre maximibelopp skall tillampafsdga om utvecklingskost-
nadsersattningen i kommunen eller pa ett omréddeskathplanlaggas.

10 Ekroos, 2008, s. 13.
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Offentlighet och insyn

Information om markanvandningsavtal ska ges i sahb@ed att en
detaljplan utarbetds.

Avsikten att ingd ett markanvandningsavtal ska rdtrframga av ett

detaljplaneprogram. Om behovet av avtal skullenkamma i ett senare
skede, ska information ges vid utarbetandet aveplgré ett satt som ar
"lampligt med hansyn till intressenternas tillgailignformation”.

1 91ps, markanvandnings- och bygglagen.
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5 Nederlanderna

5 Nederlanderna

Nederlanderna inférde 2008 en ny lagstiftning, 'keaploateringslagen”
Grondexploitatiewet dar syftet var att starka kommunernas méjlighiet a
técka sina kostnader i samband med bebyggelse¢splagmr.

Ett centralt motiv foér den nya lagstiftningen vdt exploateringsverk-
samheten férandrades i bérjan pa 1990-talet. Filadess var verksam-
heten huvudsakligen styrd av den offentliga sektgemom en aktiv
markpolitik. Darefter har privata exploatorer fatt alltmer 6kad betydel-
se, vilket kan illustreras med féljande citat.

Nowadays the situation on the land market in the Niesthes differs from the
situation 20 years ago. More and more parties bageme interested in par-
ticipating in land development.

This new situation, asks for reorientation on thsitan of the government in
land development. The traditional active land depeient often thus has to
be replaced by a more facilitating land policy. Thestion who profits from
the plus value has to be answered in a differenegon

Plan- och tillstdndssystemet

Till ledning for bebyggelseexploateringar finnsrasegiska” riktlinjer
och planer, s.kstructuurvisie pa saval nationell, regional och kommunal
niva. Darunder finns en kommunal markanvandningsgastemmings-
plan.Planen, som i princip ar réttsligt bindande foedtiljande byggtill-
stadnd, anger bl.a. markanvandning och tillatenaatplingsgrad. Fran ett
svenskt perspektiv skulle planen grovt kunna kdirgge¢ras som ett mel-
lanting av var éversiktsplan och detaljpfan.

! Somett tillagg till den reformerade “plan- dzygglagen” WWet op de Ruimtelijke

Ordening. For en officiell beskrivning av lagen kan hanvisélsVROM (The
Ministry of Housing, Spatial Planning and the Eoniment, 2007The Land De-
velopment Act.

De Wolff, 2007,The new Dutch Land Development Act as a tool fou&/&ap-
turing (p. 5).

Planeringshorisonten &r ca tio ar och kartskakennormalt vara minst 1:10 000
och i innerstadsomraden minst 1:2 500.
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Den vasentliga nyheten i 2008 ars lagreform dkattmunerna ges moj-
lighet att uppratta en "markexploateringsplagfondexploitatieplannar
ett byggprojekt forutsatter att (delar av) leestemmingsplamaste and-
ras Genom denna markexploateringsplan kan kommunerale#ploate-
ringsbidrag fran byggherren. Det slutliga byggtiisdet, bouwvergun-
ning, ska inte beviljas om inte byggherren inte har ujtpéle finansie-
ringskrav som stalls upp i planen. | schematisknf&an alltsa plan- och
tillstandssystemet sammanfattas med figuren nedan.

Strategisk plan
Structuurvisie

Kommunal markanvandningsplan
Bestemmingsplan

Markexploateringsplan
Grondexploitatieplan

Byggtillstand
Bouwvergunning

Markexploateringsplanen

Utgangspunkten i det nederlandska systemet aygttherren enbart ska
bidra till kostnaderfor offentlig infrastruktur. Det ar alltsd inte fa om
att kommunerna ska fa beskatta exploateringsvinstigiare begransas
byggherrens finansieringsskyldighet tilvesteringskostnadedys. fram-
tida drift- och underhallskostnader ar inte méjlagaavgiftsfinansiera.

Vilka typer av atgarder och anlaggningar som faifésfinansieras finns
uppréknade i en listaListan redovisar i grova drag plan- och utrednings
kostnader, marksanering eller andra atgarder sonmddvandiga for att
marken ska kunna bebyggas, gron- och vattenomréedent offentlig
"teknisk infrastruktur”. Aven anlaggningar utanfomradet far avgiftsfi-

4 lagen om inférande av "markexploateringslagé®ésluijt ruimtelijke ordening

Se aven VROM, 2007 he Land Development Act.
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5 Nederlanderna

nansieras, om det ar till nytta for omradet. Det gélla trafikanlaggning-
ar och om exploateringen t.ex. medfor att gronoemagér forlorade kan
byggherren tvingas att sta for kostnaderna athiogstélla ett gronomra-
de pa annan plats.

Avgiftsuttag for "social infrastruktur” som skolodaghem m.m. ar dock
inte mojliga att reglera med markexploateringspfane

Begrédnsningar i avgiftsskyldigheten

Utdver de begréansningar i "kostnadsunderlaget” endrts ovan inne-
haller lagstiftningen tre begransningar av mer gaheatur:

» Endast kostnader for atgarder som skapar varden mftta profijt)
for exploateringsomradet far tas ut.

= Endast kostnader som har koppling och orsakssamfiaaceken-
baarheid med exploateringsprojektet far tas ut. Det batytdex. att
kostnader for redan utbyggda anlaggningar inte dagiftsfinansie-
ras.

= Avgiftsuttaget maste baseras pa proportionalpebportionaliteif),
dvs. om en viss atgard eller anlaggning ar tilkagven for andra &an
byggherren maste avgifterna relateras till nyttan.

Ytterligare en viktig begransning ar att de avgitem faststalls inte far
vara sa hdga att byggherren gor en forlust.

Beslut om avgiftsuttaget

| korthet innebar markexploateringsplanen delseatiloateringskostna-
derna beréknas, dels att exploateringens vardegkmnitta uppskattas
(dvs. skillnaden mellan markens ingangs- resp.nggérde). | de fall
det finns flera byggherrar inom exploateringsomtadeilket forvantas
blir det normala nar planerna upprattas — ska deegeamma kostnader-
na fordelas mellan byggherrarna i forhallandedtitas nytta.

Avgifterna i markexploateringsplanen faststallsgpéndval av framtida,
uppskattade kostnader. Det betyder att de verldaginaderna kan bli
hogre, eller lagre, &n de faktiska kostnaderna k@stnaderna blir mer &n

°  Det ar alltsé i princip samma grundtankar samdii anlaggningslagen vid for-

delning av investeringskostnader for gemensamhiéiggmingar.
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5 % lagre an beraknat, maste kommunen aterbetalzetipp som over-
stiger 5 %. Blir kostnaderna hogre galler de aegifiom faststallts i pla-
nen, dvs. kommunen far st for risken for everdaui@idyringar.

Offentlighet och insyn

Ett syfte med den nya lagstiftningen &ar att komih@tta med "fripassa-

gerare”, dvs. att fa ett mer rattvist kostnadsftinitdgssystem. Ett annat
syfte ar att oka tydligheten av vilka kostnader famavgiftsfinansieras
och hur kostnaderna ska fordelas.

The new Dutch system obliges local government te gnsight in the
way financial contributions from private land owseare determined and
will be spend. Th&rondexploitatieplans a public document and open to
public participation and objectives. Value captgria not a “black hole”,
but has to make clear that the financial contrimgiare used for the de-
velopment of the area and will improve spatial gyal

Exploateringsavtal

Markexploateringsplanen ar inte obligatorisk. D&a bara upprattas om
det inte gér att fa till stand 6verenskommelserkmstnadsbidrag genom
"exploateringsavtal”,exploitatieovereenkométOverenskommelser kan
t.ex. vara svara att uppna da exploateringsomieigtr av flera bygg-
herrar. For att undvika “fripassagerare” kan allkinmunen, genom
markexploateringsplanen, fatta ett rattsligt birdabeslut om kostnads-
fordelning mellan byggherrarna.

Vid 6verenskommelser mellan kommun och bygghenssfifa begrans-
ningar nar det galler vilka kostnader och anlaggainsom byggherren
ska bekosta. Overenskommelserna kan avse badskelati social infra-

struktur, saval inom som utom exploateringsomrabet. finns dock en

viktig restriktion. For att kostnader fér kommunadgionala anlaggning-
ar utanfor exploateringsomradet ska kunna tas &stenanlaggningarna
vara intagna den strategiska plangnjctuurvisie.

®  de Wolff, 2007, s. 12.
" Article 6.12,Grondexploitatiewet.
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5 Nederlanderna

Férutsagbarhet?

Eftersom det finns fA legala begransningar av vguoateringsavtalen
far reglera, kan ocksa byggherrens mojligheteftatitse vilka kostnader
som kommer att belasta byggprojektet vara begr@éndéitka kostnader
som ska belasta byggherren blir alltsd en férhagefraga i samband
med andring abestemmingsplan.
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6 Norge

6 Norge1

Det norska plan- och tillstdndssystemet bestar aelgn Gvergripande
plan, kommuneplanendels detaljplaner reguleringsplanoch bebyg-

gelsesplan.Och pa grundval av dessa planer fattas ett slubligig-

tillstand, byggetillatelsé.

For att genomfora dessa planer anvands wghkyggingsavtalemmellan

kommunen och byggherren. Sedan 2006 finns en legieg av dessa
avtal? De 6vergripande motiven for denna lagregleringnfyar av fol-

jande uttalandé:

Utbyggingsavtaler lovreguleres for & hindre at ideigas urimelige av-
taler, og i verste fall at kommunens myndighet mikbs. Reglene skal
beskytte utbygger/grunneier mot avtaler som er elignfordyrende.
Andre bergrte som naboer, grendelag, interesseiseggoner og konkur-
renter beskyttes mot at avtalene pavirker planatfesming og gjennom-
faring pa& en uheldig mate. Det er viktig at prosessr gjennomsiktig,
slik at det ikke oppstar mistanke om at viktige syemi planleggingen blir
skadelidende pa grunn av avtalene.

Innehallet i utbyggningsavtaler

| lagtexten ges generella begransningar av vadfpnegleras i avtalen.
De atgarder som byggherren, helt eller delvis, &kggas att bekosta
maste vararigdvendige for gjennomfgringen av planvettsfidare ska
atgarderna sta irimelig forhold til utbyggingens art og omfang og
kommunens bidrag til gjennomfgringen av pldhdnom dessa ramar
kan avtalen, beroende pa exploateringssituatiooaatta foljande hu-
vudpunkter:

! Detta avsnitt bygger i huvudsak pd Kommunal- egionaldepartementet, 2006,
Veileder om utbyggningsavtaler.

For en narmare belysning av det norska plan-tiisfindssystemet enlig?lan-
og bygningslovekan hanvisas till Kalbro och Lindgren, 2008.

Plan- og bygningsloverg§ 64 a-f.
Kommunal- og Regionaldepartement06, s. 6.
§ 64 b plan- och bygningsloven
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» Teknisk infrastruktuoch grénomraden som foljer av regler i plan-
og bygningslovefi.Det galler i princip "lokala” vagar, gang- och cy-
kelvagar, va-system, gronomraden och lekplatser.

= Byggnaders utformningi.m, som gar utéver vad som ar majligt att
reglera genom plan- og bygningsloven. Hit hor kdtarlek och for-
delning av lagenheter av olika typ av miljokrav pgggnaders ut-
formning. Det gar ocksa att avtala om att vissppeu, eller kommu-
nen, ska ha forkopsratt till lagenheter till marétsgris.

* Andra atgarder som ar "nédvandiga’Det kan da vara fraga om
externa trafikanlaggningar och va-system, utanijlaateringsom-
radet som fororsakas av den nya bebyggelsen, sliskilda miljo-
och kvalitetsatgarder for t.ex. torg och parkereAwtbyggnadstak-
ten kan regleras i avtalen.

Viktigt att notera ar att lagstiftningen uttrycldig forbjuder att avtalen
reglerar byggherrefinansierad utbyggnad awcial infrastruktuf. Det
avser skolor, daghem, anlaggningar for sjukvard .mdér det offentliga
har etflagstadgat ansvafor att tillhandahalla dessa tjanster.

Det kan slutligen namnas att lagstiftningen tilldgét byggherrerfor-
skotterarkommunala utgifter. Och denna forskottering kanndemfatta
"social infrastruktur”.

Férutsagbarhet

For att kommunen ska kunna inleda férhandlingarutioyggingsavtaler
maste den ha fattat ett formellt beslut, som argertsattningarna for
avtal i det aktuella exploateringsprojektedyftet med detta beslut ar att
Oka forutsagbarheten for byggherrar och fastiglgetsiom krav som
kommunen stéller.

Normalt bér det kommunala beslutet knytas kiimmuneplanereller
kommunedelplafmotsvarar i princip svenska oversiktsplaner ochljtd

® §67och 69plan- och bygningsloven

§ 64 b,plan- och bygningsloven det ursprungliga lagforslaget fanns inte denna
begransning, utan den infordes vid Stortingsbeliageih av forslaget.

§ 64 aplan- och bygningsloven

7

8
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6 Norge

pade oversiktsplaneftommunens beslut ska ange m@étal ar en forut-
sattning for exploatering.

Det sentrale er at grunneier/utbygger far en ldastéelse av at fremfor-
handling av en avtale med kommunen vil vaere ngdgeiod gjennom-
faring av et utbyggingsprosjekt.

Kommunens beslut ska vidare klargéra kommunensafidningar pa
avtalen.

Grunneier/utbygger og andre skal fa et intrykk #dkevelementer kom-
munen forventer att avtalen skal inneholde. Korkketstnadstall trenger
ikke inngd, men grunnlaget bar veere konkret nol tifi grunneiere og
utbyggere et bilde av rammene for utbyggingen.

Offentlighet och insyn

Ett syfte med den norska lagstiftningen ar atjditlose att "utomstaende
intressen” blir beaktade, utéver kommunens och bgggns. Det finns
darfor en bestammelse om hur avtalen ska behaodtesffentliggoras?

Dette er viktig for & hindre mistanke om en mandkbalanse i kommu-
nestyrets vurdering der avtalen gar langt i & ghkwnen bidrag, sam-
tidig som plan gir en sveert hgy utnyttetse.

Reglerna innebar, att nar férhandlingar om avtiglds ska dekungdras.

Forslaget till avtal ska vidare laggas ut ¢iffentlig ettersyn 30 dagar, i

det fall avtalet innehdller byggherreataganden gémutoéver vad kom-
munen kan krava, utan avtal, med stdd av bestaramiefdan- og byg-

ningsloven. Dvs. avtalen ska stéllas ut for graimgk om de innehaller
villkor som rér bebyggelseutformning och andra édgéasom ar nodvan-
diga for exploateringen (enligt punkterna 2 ocra3gregaende sida).

°  Kommunal- og regionaldepartement2006, s. 10.

64 c,plan- og bygningsloven
Kommunal- og regionaldepartement2006, s. 10.

10
11
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7 Storbritannien

7 Storbritannien

For byggprojekt kravs tillstdnd ptanning permissior som tacker in alla
typer av tillstandspliktiga atgarder. Alltifran sto exploateringar till
mindre forandringar av befintliga byggnader.

Till grund for att bedéma om en anstkan om ett pyggkt, planning

application, ligger Unitary Development Plan/Local Pl&rivien en ansé-
kan ska anda bedémas "pa sina egna meriter”, \ilkgtder att avvikel-
ser fran planen far géras nar det slutliga tilldgeslutetplanning per-

mission fattas.

Planning Conditions

Planmyndigheten kan bevilglanning permissioninder férutsattning att
vissa villkor uppfylls, s.kplanning conditiond Dessa villkor kan i prin-
cip jamféras med "planbestammelser”, som ger rafiahur exploate-
ringen ska genomforas. Genom dessa villkor kankkévas att bygg-
herren ska utféra/bekosta infrastruktur som masterka till stand for att
exploateringen ska kunna tillatas.

De namnda villkoren maste uppfylla sex genereli@iker. Villkoren ska
4
vara!

* necessaryVvilket innebar att exploateringen inte kan talgtsavida
inte villkoret stalls upp

Enligt The Town and Country Planning A&ection 55, kraver “development”
planning permissionDet definieras som “the carrying out of buildirengineer-
ing, mining or other operations in, over or underd and the making of any ma-
terial change in the use of any building or otlaedr’.

Foérutomplanning permissiorkravs ocksa ett slutligt tillstanduilding permit
for att kontrollera att atgarderna uppfyller tekaisegenskapskrav for byggnader
och anlaggningar (men detta tillstind behandlashr)

Terminologin skiljer sig mellan Skottland och Hargd. | Skottland finns s.k.
Unitary Development Plansom bestar dels av &tructure Plan dels enLocal
Plan. | England finns pa regional niva sRegional Spatial Strategiesh pa den
lokala nivanLocal Development Frameworksilket infordes genom ny lagstift-
ning ar 2004 -Planning and Compulsory Purchase Act.

Sections 70 and 7Zhe Town and Country Planning Act.
DOE Circular 11/95The Use of Planning Conditiongaragraph 14.
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= relevant to planninginnebér att villkoret i princip ska reglera den
fysiska miljon

= relevant to the development to be permittet gar t.ex. inte att kra-
va utbyggnad eller férbattring av infrastruktur some ar orsakad av
den aktuella exploateringen

= enforceable det maste finnas sanktionsmedel i planlagstif@m
som mojliggér genomférandet av ett villkor

= precise innebar att svartolkade villkor, dar byggherrateikonkret
vet vad som foérvantas av honom, inte ar tilldtna

= reasonable in all other aspectsn generalklausul som kan tillampas
nar ett villkor framstar som “oskaligt”

Planning Obligations

Utbver planning conditionsdirekt kopplade till etplanning permission
och som kan 6verklagas genom planlagstiftningemsfiaven majlighet
att inga "exploateringsavtal” planning agreements mellan planmyn-
digheten och byggherren om spkanning obligation$

Genom sadana avtal kan byggherren alaggas atautftar bekosta at-
garder som stracker sig nagot langre. Exempelvisetakrav pa att ex-
ploateringen skall innehdlla en viss andel s.kfotafable housing” inte
stallas upp som eftlanning condition utan maste regleras i ett avtal med
byggherrer.

Inte heller nar det gallglanning obligationdinns nagon uttrycklig upp-
rakning eller begransning av vilka atgarder ellelaggningar som en

Foljande exempel frdn en svensk detaljplan skkiilappast klara detta kriterium:
“Mindre byggnad for allman nytta och trevnad fapfiras, dar byggnadsnamn-
den finner det l[Ampligt”. Detaljplan for del av k8polen (2002-06-17), Uppsala
kommun.

Development agreemenénligt Section 106The Town and Country Planning
Act. Framstéllningen bygger d& pd OPDM, Circular 05/2@&nning Obliga-
tions,och CLG, 2006Planning Obligations; Practice Guidance.

I ca 40 procent av bostadsexploateringar forjdmdevelopments” (mer an 10
lagenheter eller p& en tomt stérre &n 0.5 ha) als/dessa avtal. Se CLG, 2006,
Valuing Planning Obligations in Englandet kan ndmnas att tvister om sadana
avtal inte behandlas inom ramen for planlagstifjeim utan maste l6sas pa civil-
rattslig vag av domstol.
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7 Storbritannien

byggherre kan alaggas att utféra. Tillampningen tends/gga pa fem
kriterier, som i stort 6verensstammer med de keitesom galler foplan-
ning conditions De krav som stalls p& byggherren maste Vara:

= relevant to planning;

= necessary to make the proposed development actztaplanning
terms;

= directly related to the proposed development;

= fairly and reasonable related in scale and kindte proposed devel-
opment; and

= reasonable in all other aspects

Dessa kriterier baseras pa tva grundlaggande pen&lanning obliga-
tions far inte anvandas som ett medel att "k6pa elleja’sddyggpro-
jekt/byggratter och de krav som stalls upp far,imebart, syfta till att
planmyndigheten ska fa del av exploateringsvinsten.

Att planning obligationsmaste ha ett planeringssyfte innebar att de ska
vara motiverade med riktlinjer i lokala, regionaleh nationella planer.
Det maste vidare finnas en funktionell, kopplingllare den aktuella
exploateringen och kraven pa byggherrefinansiering.

Genomplanning obligationkan utformningen av en exploatering regle-
ras. Byggherren kan ocksa alaggas att kompensetaki@dor” som upp-
stdr genom exploateringen, t.ex. da bebyggelseritmatt gronomraden
gar forlorade. Slutligen kan byggherren alaggasatfiirda eller mildra
"externa effekter” av exploateringen genom att k&outbyggnad av
infrastruktur som vagar, skolor m.m.

De tre forsta kriterierna ger i princip majlighet kréva byggherrefinan-
siering av alla typer av atgarder eller infrastanktom, av planeringskal,
blir nédvandiga for att en exploatering ska kunitiatas. De tva sista
kriterierna stéller dock upp begransningar. Genodskeleffekter kan
t.ex. en exploatering skapa behov av utbyggnad ®ltbattring av infra-
struktur, som ar till nytta for en vidare kretsjést den aktuella exploate-
ringen. Det ar da inte "reasonable” att hela kadtmaska baras av en
enda byggherre — det maste da ske en skalig fondeav kostnaderna
med den offentliga sektorn eller andra byggherrar.

8 The Secretary of State’s gklicy tests.
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I vilken form kan byggherrebidrag tas ut?

Byggherren kan, liksom i Sverige, bidra till infragtur "in natura” ge-

nom att utféra anlaggningar eller ge finansielttrbg till anlaggningarna.
Darutover ges aven mdjlighet att byggherren sviinaframtida under-

hallskostnader Det kan vara kostnader som ska betalas under teWig

eller kostnader som finansieras under ett inledasicdmle efter det att
anlaggning fardigstallts, s.gump-priming

Forutsdgbarhet

Planmyndigheternas riktlinjer fgplanning obligationsska finnas i de
planer (eller kompletterande dokument) som féreg@dsokningar om
byggprojekt. Det betyder att det ska framga narghggren forvantas
bidra till infrastruktur i enlighet med de fem kmiterna ovan. Byggherren
ska alltsa veta (1) vilken typ av infrastruktur seka byggherrefinansie-
ras; och (2) i vilken form bidraget frAn bygghersha tas ut. Forutsag-
barhet ar alltsd en central fraga i det brittiskatemet, vilket féljande
citat kan f& illustrerd®

In order to allow developers to predict as acclyade possible the likely
contributions they will be asked to make througdinping obligations and
therefore anticipate the financial implications figvelopment projects,
local authorities should seek to include as muétrination as possible in
their published documents in the Local Developnteamework.

Forhandlingar tar med nédvandighet tid och restiraasprak. Med syfte
att effektivisera forhandlingsprocessen uppmangiodédle statliga rikt-
linjerna lokala planmyndigheter att, dar det arligbjoch lampligt, an-
vanda forutbestamdayckeltal/avgifter- i princip baserade pa& byggratten
— som grund for férhandlingarné.

Local authorities are encouraged to employ formutael standard
charges where appropriate, as part of their framiefiar negotiating and
securing planning obligations. These can help spgedegotiations, and

Vilken form av bidragsform som boér véljas benaturligtvis vilken typ av infra-
struktur det roér sig om. | DCLG, 2006, s. 6-15 gbs@nna rekommendationer
for nér de olika bidragsformerna bér anvéndas.

10 ODPM, Circular 05/2005, s. 13.

1 oDPM, Circular 05/2005, s. 15. | DCLG, 2006, s-483ges mer detaljerade
exempel pd hur dessa avgifter kan utformas foadlper av bebyggelse och inf-
rastruktur.
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7 Storbritannien

ensure predictability, by indicating the likely siaf some contributions in
advance.

Andra medel som rekommenderas for att underlatthafilingspro-
cessen astandardkontrakioch, i mer komplicerade exploateringssitua-
tioner, mojligheten att anvanda sig utomstaende apartiskaférhand-
lingsledare

Offentlighet och insyn

Som namndes inledningsvis ar en grundlaggande ipriait planning
obligationsinte far utnyttjas for att "kopa eller sélja” explteringsprojekt
eller byggratter. Mot bl.a. denna bakgrund séagaride om insyn i plan-
myndighetens och byggherrens férhandlingar.

The process of setting planning obligations pafi@ad negotiating plan-
ning obligations should be conducted as openlylyfaind reasonable as
possible and members of the public should be gaxery reasonable as-
sistance in locating and examining proposed andezgplanning obliga-
tions which are of interest to them.

Information om éverenskommelser gtanning obligationspch forslag

till Bverenskommelser, ska finnas tillgangligt it gganning registersom
fors av planmyndigheteli.Registret &r dppet via Internet, och éppenhe-
ten kan exemplifieras med ett citat fran en infdioresskrift till allman-
heten fr&n en kommun i Englaffd.

To find out if a planning application and accompagydraft planning ob-
ligations have been submitted to the Council, yan check the Planning
Register through the on-line planning service..

Infrastrukturavgifter'®

Ar 2008 presenterades ett nytt lagforslag om “stfakturavgifter” for
England och Waleshe Community Infrastructure Levgom planeras

12 ODPM, Circular 05/2005, s. 16.

The Town and Country Planning (General DeveloprReacedure) (Amendment)
(England) Order 2002 (Statutory Instrument 2002 828).

Borough of Macclesfield, 200An Introduction to Planning Obligations.
Detta avsnitt baseras pa CLG, 2008e Community Infrastructure Levy.

13

14
15
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inféras varen 2010, men for narvarande tycks det whlart om forslaget
verkligen kommer att realiser&sDetta lagforslag ger mojlighet, men
inte skyldighet, att anvanda dessa avgifter. O¢hmaEdel sonplanning
obligationsger att finansiera infrastruktur kommer fortfararatefinnas
kvar.

Viktiga syften med dessa avgifter ar att, jamfoedrférhandlingar om
planning obligationsminska tidsatgangen i planprocessen och forbattra
byggherrarnas forutsagbarhet, om vilka finansiglganden som kan bl
aktuella. En forutsattning for att avgifter skatiffampas ar att det finns

en aktuelldevelopment plari princip motsvarande den svenska over-
siktsplanen) och att det i forvag ar klargjort lawgifterna ska beréaknas
for exploateringar av olika typ och storlek. Ethahsyfte ar skapa okad
rattvisa mellan "stora” och "sma” exploateringaorskning visar att det

ar framst stora exploateringar far bidra till erténfrastruktur, medan
planning obligationamer séllan anvands vid sma och medelstora bebyg-
gelseprojekt’

Avgifterna foreslas att konstrueras som en "taxasdsad pa att ett visst
belopp per lagenhet, vaningsyta etc ska utgd dgn principiella kon-
struktionen hos t.ex. taxor enligt vattentjansttgg®lika belopp kan na-
turligtvis anvandas for olika typer av exploateang

| lagforslaget definieras vilken typ av infrastruktsom far inga i kost-
nadsunderlaget for avgifterd®:

(a)roads and other transport facilities

(b) flood defences,

(c) schools and other educational facilities,
(d) medical facilities,

(e) sporting and recreational facilities,

(f) open spaces, and

(g) affordable housing

16 Chapter 11The Planning Act 2008

Sheffield University, 2008/aluing Planning Obligations.
Section 216 i lagforslaget.

17
18
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8 Tyskland

8 Tyskland®

Den tyska "plan- och bygglagenBaugesetzbuéhreformerades 1998.
D& infordes en bestammelse som anger i vilka simet "stadsbygg-
nadsavtal”,Stadtebaulicher Vertragnellan kommun och byggherre kan
anvandas for att genomfora en "detaljplaB&bauungsplanAv bestam-
melsen framgar bl.a. att avtal kan ingds for ajtera dels vilka atgarder
byggherren ska utfora, dels vilka kostnader songbggen ska bara.

Det finns tva typer av avtal som ar av storst seefor finansiering av
infrastruktur, Erschliggungsvertragoch Folgekostenvertraginnehallet i
dessa tva avtalsformer ska kort belysas.

ErschlieBung

BegreppeErschliggungkan narmast dversattas med "nyetablering” av ett
bebyggelseomrade, dvs. iordningstéllande av mankbyggande av inf-
rastruktur for att bebyggelse ska kunna uppféras.

Erschliggungar i grunden en skyldighet for kommunetie( Gemeinde)
Det ar alltsd kommunen som &r ansvarig for att addig infrastruktur
som lokalvagar, gang- och cykelvagar, lekplatsespngmraden och led-
ningar byggs ut.Kostnader for infrastrukturen far dock tackas raegif-
ter fran fastighetsagarna. Grovt kan man kunnatitasde tyska regler-
na med vad som géller i Sverige med gatukostn&itteirsy och anslut-
ningsavgifter for va, el- och telekommunikationtr.%e

Nar det galler avgiftsuttaget fran fastighetsadg@mas en bestammelse
som &r principiellt intressant.. Kommunen har iréte att fa full tackning
for sina kostnader. Minst 10 % av kostnaderna mistemunen svara

Avsnittet baseras pa Schmidt-Eichstaedt, 288&dtebaurecht.
SeBundesministerium der Justi@ww.gesetze-im-internet.de.
§ 11, Baugesetzbuch.
§ 123 Baugesetzbuch.

Vilka anlaggningar som far avgiftsfinansieraanfigar av 8§ 127-12Baugesetz-
buch.

Bestammelserna oBErschligdungfinns i ett eget avsnittBaugesetzbucf8§ 123-
135)

A W N
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for.” Ett motiv for denna bestammelse ar att kommungarieringen ska
fa ett incitament att halla kostnaderna nere odvika "6verstandard” pa
anlaggningarna.

ErschlieBungsvertrag

De ovan beskrivna bestammelserna ar framst tilliaptar ett omrade
med flera "vanliga” fastighetsagare ska byggasNér det ar friga om
professionella byggherrar som ager hela plan- eltptoateringsomradet,
ingas ofta "exploateringsavtalErschliggungsvertragmellan kommunen
och byggherref.

Enligt dessa avtal kan byggherren d& ata sigtfiita och/ellerfinansiera
kommunala anlaggningar inom omradet. Genom avieenbyggherren
bli skyldig att &ven betala anlaggningar som intenaiftspliktiga enligt
huvudreglerna orirschligtung,t.ex. daghen.

| det fallet kommunen svarar for anlaggningsarbdtan byggherren
betala forskott pa kostnaderna, vilket da kan regléett s.kVorfinanzi-
erungsvertrag.

Folgekostenvertrag

Begreppetrolgekostenvertragnvands nar byggherren genom avtal for-
binder sig att, helt eller delvis, svara for finenmg av anlaggningar,
som ligger utanfor sjalva exploateringsomradet. Bretlltsa fraga om
rena finansieringsavtal, som inte reglerar att bygeen ska utféra infra-
strukturanldggningar. Det kan exempelvis vara sté@gar, reningsverk,
skolor och annan "social infrastruktur”.

" §129, Baugesetzbuch.

8 g§1024,
°  Ibid.
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8 Tyskland

Begransningar i avgiftsskyldigheten

De anlaggningar som byggherren alaggs att byggaiera genonkr-
schliggungsvertragmaste vara "anpassade efter omstandigheterna och ha
ett sakligt samband med exploatering&hDet betyder dels att byggher-
rens skyldigheter maste std i proportion till agi@iggarnas nytta och
projektets varde, dels att det verkligen finns é@eld koppling mellan
exploateringen och de anlaggningar som ska utféras.

De ovanstdende begransningarna ar tillampliga @égfolgekostenver-
trag.**

Offentlighet och insyn

Allmanheten informeras om att ett avtal har ingateslan en kommun
och byggherre vid olika offentliga moten i proces$@r att uppratta och
besluta om eBebauungsplalf. De fullstandiga, kompletta avtalen redo-
visas dock normalt inte. Det ar bara informatiomdoar betydelse for
planutformningen som presenteras i sammandrag. ifigpgom kan
betecknas som "féretagshemligheter” far inte offggbras®®

"Die vertraglich vereinbarten Leistungen misden gesamten Umstanden nach
angemessen sein und in sachlichem Zusammenhamigntrschlielung stehen”.
§ 124 (3)Baugesetzbuch

De anlaggningar som byggherren ska finansierstendara en forutsattning for
eller féljd —Voraussetzung oder Folgeav exploateringer® 11 (1), pkt. 3Bau-
gesetzbuch.

Informationen baseras pa forhallandena i Nieddrsen och uppgifterna har
erhallits vid en intervju med professor Winrich ¥p&ebniz Universitat Hanno-
ver (2009-08-29).

Enligt Datenschutzgesetz.

11

12

13
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9UA

9 USA

I USA ar markanvandningslagstiftningen huvudsakligelstatlig, vilket
betyder att det finns betydande skillnader melkatesna. Det gar alltsa
inte att uttala sig i generella ordalag om USA. Degréansade syftet med
detta avsnitt ar darfor att ge nagreempel pa hur byggherrefinansiering
av infrastruktur kan hanteras.

Impact Fees

S.k.impact fees ar avgifter/taxor for att tacka kostnader for emtarfra-
struktur utanfor det aktuella exploateringsomralataktaristiska drag ar
att avgifterna: (a) enbart debiteras nytillkommabdbyggelse; (b) ar for-
utbestdmda/standardiserade; och (c) ar konstruédaddt finansiera den
forbattring av infrastrukturen som ny bebyggelselfie!

Genom domar i USA:s Hogsta domstol har nagra gagudinde princi-
per for tillampningen aimpact fees slagits fast.

= Det maste finnas en koppling mellan den bebyggsise uppfors och
krav pa forbattring av infrastruktur, dvs. avgiftarfar inte anvandas
som ett medel for beskattning av exploateringsemst

= Det maste finnas en skalig fordelning mellan bygghe och det
offentliga, med hansyn till den "nytta” olika partear av en forbatt-
rad infrastruktur.

De kostnader som tas ut sompact fees kan baseras antingen génom-
snittskostnaderna inom ett omrade/kommun eller pa derginalkostna-
der som en exploatering ger upphov tilMed den forsta metoden finns
inte nagon direkt koppling mellan avgiften och @ekliga kostnader som

1 Cullen, 2008, s.1. Darutéver har manga delstatgstiftning som enbart ror avgif-

ter/taxor for anslutning till vatten- och avloppstsm.

Nollan vs. California Coastal Commission (1987), Dolan vs. City of Tigard
(1994) ochCity of Monterey vs.Del Monte Dunes at Monterey, Ltd. (1999)

Libby & Carrion, 2004.

2

3
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en enskild exploatering medféied den andra metoden sker en upp-
skattning av de kostnader exploateringen ger upyitiomed hjalp av
schabloniserade berakningsnormer.

De delstater som har infort lagstiftning ampact fees uppvisar stora
skillnader nar det galler typen av infrastruktumséar finansieras (se
tabell 9.1).

Tabell 9.1 Méjligheter till uttag av impact fees, uppdelat pa delsta-
ter, for olika typer av infrastruktur.®

Storm Solid
State Roads Water Sewer Water Parks Fire Police Library Waste School
Arizona (cities) n [ " = n ™ = L] "
Arizona (counties)
Arkansas (cities)
California
Colorado
Florida
Georgia
Hawaii
Idaho
lllinois

Indiana
Maine
Montana
Nevada

" x m N
" = ==

New Hampshire
New Jersey
New Mexico

Oregon
Pennsylvania
Rhode Island
South Carolina
Texas (cities)
Utah

Vermont
Virginia****
Wasﬁington
West Virginia

4 Jamfor t.ex. den svenska va-taxorna som dkiampas p&4 samma satt inom hela
kommunens va-verksamhetsomrade, oberoende av tigkéakostnaderna for att
bygga va-ledningar i ett exploateringsomrade.

5

Kalla: Mullen, 2008, s. 3.
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Figur 9.1 ger en uppfattning om de genomsnittligatkader (alla delsta-
ter) ett enfamiljshus betalar for olika typer afrastruktur.

NATIONAL AVERAGE FEES PER SINGLE-FAMILY UNIT, 2008

$12.000

$10,000

$8.000

$6,000

$4.000

$2,000

$0 -
Police Library  Fire Gen Drain  Parks Roads Sewer Water Schools Non - Total
Gov't Utility
Figur 9.1  Avgiftsnivder - baserade pa ett enfamiljhus - fér olika
typer av infrastruktur.®

Incentive Zoning

I bl.a. New York och Seattle forekommer sikcentive zoning, vilket
innebar att markanvandningsplanen (zonplanen) #llezhett formalise-
rat "bonussystem”. Genom att bidra till offentligfriastruktur kan bygg-
herren erhdlla tkad byggratt. Systemet kan exei@@id medWNashing-
ton Mutual Tower i Seattle (se figuren 9.2 pa nasta sida). | dettavar
en "grundbyggratt” pa 27 vaningar tillaten. Men gematt bidra till olika
typer av anlaggningar kunde byggherren uttka byggraupp till 55
vaningar’

Det beskrivna systemet har inte tillampats i nagiinre skala, men tan-
kegangarna i systemet kan &nda vara varda atian@ezn om det kritise-
rats for att leda till "6verexploatering”.

®  Ibid. s. 4.
Cullingworth & Caves, 2003, s. 115.

I en svensk kommun har liknande tankegangarrdavév genom att i exploate-
ringsavtal ta ut avgifter for "6verbyggratter, selbro & Smith, 2008, s. 31.

8
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Figur 9.2  Exempel pd Incentive Zoning. Washington Mutual
Tower i Seattle. Kélla: Cullingworth & Caves, 2003, s.
116.
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10 Avslutande reflektioner

10 Avslutande reflektioner

Alla de studerade europeiska landerna halagreglering av "exploate-
ringsavtal”. Avtalsbenamningar och lagstiftning &t olika landerna kan
sammanfattas med nedanstaende tabell.

Land Avtal Lagstiftning

Danmark Udbygningsaftaler Planloven

Finland Markanvandningsavtal Markanvéndnings- och bygglagen
Norge Utbyggingsavtaler Plan- og bygningsloven

Nederlanderna Exploitatieovereenkomst Grondexploitatiewet
Storbritannien Development agreement Planning and Compensation Act
Tyskland Stadtebaulicher Vertrag Baugesetzbuch

Lagreglerna ar, med undantag av Storbritannierrekativt farskt datum
— frdn 2000-talet eller sent 1990-tal. En forklgrér att relationen mellan
den offentliga och privata sektorn och forutsatgaima for bebyggelse-
exploateringar har forandrats i likartad riktningpénga lander. Och detta
har aktualiserat ett behov av "omreglering” av kammens och byggher-
rens mellanhavanden.

Vad finansierar byggherren?

Jamfort med svensk lagstiftning lagger de undesstidderna ett storre
finansieringsansvar p& byggherfeBom en allman huvudregel géller, att
offentliga anlaggningar eller ataganden som orsakasexploateringen,
och som &r nddvandiga for exploateringens genomifiea ska finansie-
ras av byggherrerDet betyder att byggherren har ett principiehiaisi-
eringsansvar for infrastruktur saval inom som utbeh omrade som ska
exploateras.

Ingen regel utan undantag dock! Byggherrens skiyltier begransas av
att de maste varskaliga och sta i rimlig proportion till den nyttaygg-

herren har av anlaggningen eller atgardddet kan exemplifieras med
att en exploatering, genom en "troskeleffekt”, gét nodvandigt att for-

! Den svenska lagstiftningen medger i princip bayggherrefinansiering av ga-

tor/vagar, gronomraden och va-anlaggningar. Setedahi
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battra en trafikanlaggning, som ar till gagn fode&xploateringsomradet
och andra omraden. Det &r da inte "skaligt” attdghgyren ensam svarar
for hela investeringskostnaden. Kostnaden mastiekds efter den nytta
byggherren har i proportion till andras nytta.

| Sverige begransar s.k. exploatorsparagrafena® R2 § PBL byggher-
rens skyldighet till att bekosta "gator och vagams anordningar for
vattenforsérjning av avlopp”. En anpassning av skelagstiftning till
internationell tillampning innebar narmast att blyggen bor svara for
"anlaggningar och atgarder”. Skulle exempelvisdiitje lydelse av en ny
lagtext vara ett alltfor radikalt steg attta?

Om det ar skaligt far lansstyrelsen besluta atteéigaka bekosta de an-
laggningar och atgarder som foranleds av detalkgslan

Social infrastruktur

Finland, Storbritannien, Tyskland och USA gor im&gon atskillnad
mellan "teknisk” och "social” infrastruktur, dvs.dgar och va-system
mm. respektive skolor, daghem etc. Dar kan allygggberren fa bidra till
kostnaderna for bada typerna av infrastruktur.

| Danmark, Nederlanderh@ch Norge far docknte social infrastruktur
finansieras av byggherren.

Redan nedlagda kostnader, framtida kostnader

En fraga som maste klargdras vid en lagregleringyagherrens finansi-
eringsansvar ar omedan gjorda investeringaska fa avgiftsfinansieras.
Har intar landerna olika standpunkter. | t.ex. &ml ar detta majligt,
medan exempelvis Nederlanderna inte tillater kaisth@rag "i efter-

hand”?

Jamfor formuleringen i 6 kap. 9 § i den foresageformeringen av PBL. En
sadan bestammelse maste dock kompletteras med mtigagpreciseringar i fo-
rarbeten och/eller férordningar.

For Nederlanderna géller detta avgiftsuttag péndval av "markexploaterings-
planen”, grondexploitatieplanVid "frivilliga” avtal mellan kommun och bygg-
herre,exploitatieovereenkomdtan man &aven reglera finansiering av social infra-
struktur.

Vid kostnadsuttag enligt "markexploateringsplahe
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Det ar vanligt att byggherren kan bli skyldig afrskottera medel till
offentliga investeringainnan anldggningarna ar fardigstallda. | Tyskland
finns en sarskild avtalsform for detdorfinazierungsvertragoch i Nor-
ge anger lagtexten uttryckligen att forskotteringjliten.

De flesta av landerna begransar sig till byggheraefieradenvester-
ingskostnaderMen i Storbritannien &r det aven mojligt att &adygg-
herren ansvar for framtida underhallskostnader. K@t vara kostnader
som ska betalas under "evig tid” eller kostnaden $imansieras under ett
inledande skede efter det att anlaggning fardigstalk. pump-priming

Férutbestdmda taxor och avgifter

Inte nagot av de studerade europeiska landern@rhéagstiftning som
baseras pa att byggherrens finansieringsbidragslekanligt en forutbe-
stamd taxa, (om vi bortser fran avgifter for va,gals, telekommunikatio-
ner etc). Byggherrens bidrag bestams alltsa "fadirtifl fall” — med lag-
stiftningens som grund — genom férhandlingar somfikmeras i ett avtal
mellan myndigheten och byggherren.

| Storbritannien ligger dock ett lagférslag om adtrukturavgifter —
Community Infrastructure Levy som avser att tacka regionala trafikan-
laggningar, skolor, sportanlaggningar m.m. Avgiffémneslas utgd med
visst belopp per lagenhet, vaningsyta e.dyl. Légstgen ar planerad
trada i kraft varen 2010 (men i skrivande stundeirnagot tveksamt om
den kommer att realiseras).

Om vi lamnar den europeiska varldsbilden kan odksdstateras att
manga delstater i USA tillampar taxor, eller forgtimda avgiftsnormer,
i form s.k.impact fees.

®  Vilken form av bidragsform som bor véljas benaturligtvis vilken typ av infra-

struktur det rér sig om. | DCLG, 2006, s. 6-15 gbs@nna rekommendationer
for nér de olika bidragsformerna bér anvéndas.

Det kan dock ndmnas att Finland, i den praktidkempningen avnarkanvand-

ningsavtal,ibland tar avgifter frin byggherren som baserawvipst belopp per
kvadratmeter byggratt i den nya detaljplanen. Se Kas. 29. Aven i Storbritan-
nien rekommenderas kommunerna att anvéanda sig adb&stamda nyckel-
tal/avgifter, bl.a. for att underlatta och paskyiididnandlingar om "exploaterings-
avtal”. Se kap. 7, s. 45.
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Beskattning av plan- och exploateringsvinst

Utgangspunkten i de studerade landerna ar att leyggis ekonomiska
bidrag, eller andra atgarder, ska bidra till atk&aoffentligakostnaderfor
infrastrukturen. Motivet ar alltsa inte att byggtesis plan- och exploate-
ringsvinster skdneskattasl praktisk tillampning kan dock gransen mellan
kostnadstackning och beskattning vara mer elledreidiffus, vilket kan
exemplifieras med Finland.

Bestdmmelserna begrénsar inte méjligheterna atbrgemarkanvand-
ningsavtal ingd mera omfattande avtal, som ocksdheaandra an kost-
nadsbaserade grunder, om kommunens och markagaspektive skyl-
digheter vid genomfdrandet av planerna. | forstadhaka dock ersatt-
ningar enligt ett markanvandningsavtal styras Kkdktnaderna for sam-
hallsbyggandet.

Danmark beskattade tidigare, t.0.m. 2004, den @rag som uppstod
nar "landzoner” (med stranga bebyggelserestriktjpgenom planlagg-
ning omvandlades till "byzoner” eller "sommerhusauher”. Fastighets-
agaren betalade da en skatt, en fsifgarelsesafgiftbaserad pa den var-
destegring omvandlingen medforde.

Frankrike, som inte narmare har studerats i rappptiar ocksa en infra-
strukturbeskattning som utgar nar bygglov/bygdéilel beviljas. Skat-
ten, Taxe Locale d'Equipmerfér hogst uppga till 5 % av en vardeokning
byggtillstandet ger upphov till.

Férutsagbarhet

En grundlaggande ambition i de undersokta landarrett de kostnader
som byggherren ska sta for, sa langt mojligt, ant&igbara. | exempel-
vis Storbritannien ska planmyndigheternas riktlirffir planning obliga-
tionsfinnas i de planer/dokument som féregar ansokningabyggpro-
jekt. Byggherren ska alltsa veta dels vilken typirfvastruktur som ska
byggherrefinansieras, dels i vilken form bidragénfbyggherren ska tas
ut.

" Finlands Kommunfdrbund, 2008larkanvandningsavtal.

Byggtillstdnd i form aPermis de Construite
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10 Avslutande reflektioner

In order to allow developers to predict as acclyais possible the likely
contributions they will be asked to make througdinping obligations and
therefore anticipate the financial implications figvelopment projects,
local authorities should seek to include as muétrination as possible in
their published documents in the Local Developni@amework’

| Norge maste kommunen fatta ett formellt beslothsanger forutsatt-
ningarna forutbyggingsavtal det aktuella exploateringsprojektet, for att
forhandlingar om avtal ska kunna inled&®lormalt bér det kommunala
beslutet knytas tillkommuneplanerfmotsvarar i princip den svenska
Oversiktsplanen) och beslutet ska ange andal ar en forutsattning for
exploateringer?

Det sentrale er at grunneier/utbygger far en ldastéelse av at fremfor-

handling av en avtale med kommunen vil vaere ngdyeiod gjennom-

foring av et utbyggingsprosjekt.

Grunneier/utbygger og andre skal fa et intrykk #dkevelementer kom-

munen forventer att avtalen skal inneholde. Korkketstnadstall trenger

ikke inngd, men grunnlaget bar veere konkret nol i grunneiere og
utbyggere et bilde av rammene for utbyggingen.

Offentlighet och insyn

De undersokta landerna trycker pa att bygghertar ska kunna "kopa”
byggratter genom att erbjuda finansiering av iriftdgur. Att forhand-

lingsprocessen ar transparent och 6ppen for oieimsyn ar da av cen-
tral betydelse. | Storbritannien sags mot den haidgn'?

The process of setting planning obligations paii@ad negotiating plan-
ning obligations should be conducted as openlylyfaind reasonable as
possible and members of the public should be gaxery reasonable as-
sistance in locating and examining proposed andezgplanning obliga-
tions which are of interest to them.

Ett viktigt syfte med den norska lagstiftningentiigodose att utomsta-
ende intressen blir beaktade, utdéver kommunensbyggherrens. Det

9 ODPM, Circular 05/2005, s. 13.
9 g64 aplan- och bygningsloven
Kommunal- og regionaldepartement2006, s. 10.
2" ODPM, Circular 05/2005, s. 16.

11
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finns darfor en sarskild bestammelse om hur avtalenbehandlas och
offentliggoras i samband med uppréattandet av qdmipr'®

Dette er viktig for & hindre mistanke om en mandkbalanse i kommu-
nestyrets vurdering der avtalen gar langt i & ghkwnen bidrag, sam-
tidig som plan gir en sveert hgy utnyttetée.

En reformerad svensk lagstiftning?

Att andra europeiska lander har lagreglerade etgliogisavtal &r natur-
ligtvis inte ett argument som, i sig, motiverar atten Sverige ska ga
samma vag. Det finns dock andra skal for att eorneéring av lagstift-
ningen anda bor 6vervagas. Det kan ocksa noter&yggprocessutred-
ningen foreslar att avtalen p& nagot satt lagraglérfriga om avtalens
tillkomst, majliga innehall och rattsverkning&r.

= Som framgatt av rapportens kapitel 2 har det skettadikal forand-
ring av de ekonomiska forutsattningarna for exmgoagsverksam-
heten, genom Overgangen fran statlig bostadsfiaengi till ett
marknadsorienterat byggande. Darmed har ocksaameitten for
plan- och byggprocessens aktérer delvis forandesskan ifragasat-
tas om det nuvarande lagsttdet for byggherrefieamdiinfrastruktur
ar anpassad till dessa forandringar.

= Det finns en varierande flora av exploateringsavtabmmunerna,
dar manga avtalsvillkor ligger utanfor den nuvaetastiftningens
intentioner:® Det behover darfor tydliggoras vilka krav som komm
nerna kan stalla pa byggherren. Férhandlingar aemfiieringsfragor,
baserade péa oklara spelregler, far inte vara eddahde stotesten i
plan- och byggprocessen.

= Statliga myndigheter stéller i dag krav pa kommunatfinansiering
av vagar, sparvagar mthDet finns tydliga tendenser att detta, via

13 64 c¢,plan- og bygningsloven

Kommunal- og regionaldepartement2006, s. 10.

SOU 2008:68, s. 346. Se &ven Exploateringsaytgipen i Syd, 200 Exploate-
ringsavtal. Forslag till &ndrade principer.

Se Kalbro & Smith, 2008.

Se t.ex. Banverket, Vagverket, Sjofartsverketfitfartsstyrelsen, 200&inansi-
ell samverkan i infrastrukturprojekt

14
15

16
17
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10 Avslutande reflektioner

kommunen, "spiller éver” i krav pd medfinansieriagen fran bygg-
herrarnas sida. Finansiering genom exploateringbdlir darmed
inte en affar mellan enbart kommunen och byggherfeagan bor
ses i ett stérre sammanhang.

Hur finansieringsansvaret bor foérdelas mellan déendiga sektorn och
byggherrar ar i slutandan en politisk fraga. Oahg&a inte foregripa en
sadan diskussion. Men det kan &nda konstateragetitorre finansie-
ringsansvar som andra lander alagger byggherrefojimed Sverige,
ligger inom ramarna for vedertagna rattviseteooer kostnads- och
vinstfordelning (se kapitel 2).

Utéver den ekonomiska fordelningsdiskussionen fimagra andra fragor
som en eventuell dversyn av lagstiftningen bor drant

= Som framgatt lagger manga lander en mycket stdrvitkatt bygg-
herrens finansieringsskyldigheter farutsagbarai planer och doku-
ment som ar upprattadenan ett byggprojekt initieras. Tillgang till
denna information ar en nédvéandig forutsattningaibrkonkurrensen
i ett marknadsorienterat byggande ska fungeratpeifektivt satt. Ar
Oversiktsplanen ett lampligt instrument for attoeida framtida ut-
byggnad av infrastruktur och principer for finamisig?

* En annan frdga, som ocksa belysts ovan, ar belaveansparens
vid forhandlingar om exploateringsavtal. Trots etploateringsavta-
len har en central betydelse ar det sallsynt, aneile forekommit, att
ett forslag till exploateringsavtal redovisats w@dmrad och utstall-
ning av detaljplaner. | andra lander betraktas rdetnast som en
sjalvklarhet att de som far lamna synpunkter pagiaocksa bor fa
tillgang till 6verenskommelser om grundlaggandenekoiska forut-
sattningar for plan- och bebyggelseutformningen.

Sammantaget finns alltsd, enligt min mening, flskal att tillskapa en
modern och tydlig lagstiftning for finansiering anfrastruktur i all-
méanhet, och exploateringsavtal i synnerhet. Detsfidd manga erfaren-
heter att ta tillvara fran andra europeiska lander.
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