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Remiss angaende Delbetankande fran Sverigeforhandlingen: Ett
forfattningsforslag om vérdeaterforing (SOU 2015:60)

Statens vag- och transportforskningsinstitut, VTI, har beretts mojlighet att [amna syn-
punkter pa ovanstaende remiss.

Investeringar i infrastruktur kan resultera i forandringar i vardet pa fastigheter i anslut-
ning till en ny vég eller bana. Uppgiften fér Sverigeférhandlingens forsta delrapport
har varit att foresla lagandringar som tydliggor hur sadana ékningar av markvardet kan
ligga till grund for kostnadsdelning i samband med exploateringsavtal, av utredningen
kallad vardestegringsersattning. Pa likartade grunder vill man utvidga méjligheter till
kommunal medfinansiering av transportinfrastruktur.

VTI tillstyrker forslaget att kommuner ska kunna medfinansiera byggande av vég och
jarnvag samt farleder som andra kommuner och landsting ansvarar for, under samma
forutsattningar som de kan medfinansiera statliga végar och jarnvagar. VTI anser dock
att forslaget om att infora (frivillig) vardestegringserséttning som en del av ett explo-
ateringsavtal inte ar tillrackligt beredd och darfor bor aterremitteras. VTI:s bedémning
av fragan gallande vardestegringsersattning baserar sig pa foljande synpunkter:

Sverigefdrhandlingen kommer, av allt att doma, att handla om relativt snabba och
ibland dven slutna processer dar olika kommuner konkurrerar med varandra om stora
investeringar. Med tanke pa detta anser VT det sérskilt viktigt att ratta till oklarheterna
(se nedan) avseende hur vardedkningar ska beraknas, hur olika typer av risker ska han-
teras och sa vidare. VTI vill sarskilt markera vikten av att i denna typ av utrednings-
/forhandlingsprocesser sakerstélla att det finns en vedertagen och etablerad metodik
avseende hur utrdkningar ar gjorda samt transparens avseende hur prioriteringar mel-
lan olika intressen sker.

Vidare noterar VTI att frivillig véardestegringsersattning, som vissa men inte alla fas-
tighetsagare betalar, kan leda till flera snedvridningar av marknaden. Ett foretag/fas-
tighetsdgare som inte gar med pa att betala “dker snalskjuts” pd andra som betalar.
Detta har tva effekter: pa kort sikt blir det foretag som aker snalskjuts, men anda far
bygga, mer l6nsamt an de som betalar, vilket kan snedvrida allokeringen av kapital.
Pa lang sikt kan vardestegringsersattningen dock skapa ett visst socialt eller politiskt
kapital — fragan som uppstar ar huruvida ett foretag som (konsekvent) inte betalar var-
destegringsersattning blir likabehandlad med féretag som betalar ersattningen i en po-
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litisk process. Saledes uppstar farhdgan om att vardestegringsersattningen kan anvan-
das som ett satt att utpressa medel fran foretag, for att kopa och salja politiska tjanster
och gentjanster, samt att verktyget pa sikt utgor ett hinder for konkurrens inom fastig-
hets- och/eller byggbranschen. Aterigen vill VTI betona vikten av transparens, forut-
ségbarhet och likabehandling.

En fastighetségares vinst fran markinnehav ar skillnaden mellan forséljningsvérdet och
anskaffningsvardet plus I6pande avkastning. Investeringar i kommunal eller statlig in-
frastruktur kan Oka fastighetsagarens vinst bade till foljd av att den l6pande avkast-
ningen oOkar, exempelvis p.g.a. battre tillgdnglighet, och eftersom den hogre avkast-
ningen okar forsaljningsvardet (forséljningsvérdet ar det diskonterade nuvardet av den
framtida avkastningen). Fragan som uppstar ar huruvida vinsten fran bada kallor bes-
kattas eller inte, och i vilken utstrackning. VTI saknar en beskrivning av hur helheten
av olika skatter fungerar, hur vinstbeskattningen eventuellt maste anpassas till varde-
stegringsersattningen, huruvida andrad vinstbeskattning skulle kunna anvandas for att
aterfora de skapade vardena, samt vilka offentligfinansiella foljder p.g.a. andrade skat-
teintakter som vardestegringsersattning kan fa. For att undvika dubbel beskattning
maste vardestegringsersattningen vara avdragbar fran skatten. Detta a sin sida kommer
att paverka saval statens som kommuners skatteintakter, bade fran foretagsbeskattning
och fran den kommunala fastighetsavgiften, negativt.

Frivillig vardestegringsersattning paverkas av respektive parts, kommuns och fastig-
hetsagarens, forhandlingsstyrka. Eftersom férhandlingsstyrkan &r en viktig del i utfal-
let fran vardestegringsersattningen saknar VTI en fordjupad analys av hur dessa styr-
keforhallanden kan forvantas andras och utvecklas dver tid, och hur de kan tankas pa-
verka fastighets- och byggbranschen.

Harnast foljer synpunkter pa specifika kapitel i utredningen.

Kapitel 2.1

Utredningen skriver: ”Viardeaterforing genom exploateringsavtal kan ge incitament till
aktorerna att finna nyttomaximerande och kostnadssankande l6sningar for infrastruk-
tur och exploatering” (s. 29). Utredningen forklarar pa inget sédtt hur mekanismen &r
tankt att fungera. Samtidigt konstaterar utredningen (s. 116) att vardeaterforing lika
girna kan komma att ”missbrukas sa tillvida att stat, landsting och kommun véljer att
prioritera for samhallet olonsamma investeringar for att de vill komma at fastighets-
véirden.” I detta fall kommer virdeéterforing leda till negativ samhéllsekonomisk ef-
fekt. VTI saknar en beskrivning av under vilka omstandigheter som det ar mest san-
nolikt att respektive utfall intraffar och vilka designegenskaper i det foreslagna varde-
stegringsersattningssystemet som gynnar det positiva utfallet Over det negativa.

Kapitel 2.4.1

VTI saknar en mer utforlig beskrivning av det finska medfinansieringsexemplet. Hur
stor andel av metron (tunnelbanan) i Helsingfors har medfinansierats av de berdrda
kommunerna? Varifran kommer medlen for medfinansiering (kommunala skatteintak-
ter, markforsaljning, annat, i sa fall vad), och i vilka andelar? Vidare hade VTI gérna
sett en fylligare beskrivning av utvecklingskostnadsersattningssystemet i Finland.
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Utredningsdirektivet kraver inte att nagra alternativa styrmedel ska utredas. VTI sak-
nar dock en motivering till varfor utredningen enbart ska utreda frivillig och obligato-
risk vérdeaterforing och inte de brittiska och amerikanska konstruktionerna med till-
falliga skatter och avgifter pa lokala aktorer. Beroende pa vem som é&r skatteskyldig
skulle sadana skatter kunna vidga skattebasen fran att enbart omfatta agare till obe-
byggda fastigheter till andra befintliga aktGrer som far nytta av investeringen.

Darfor hade VTI gérna sett (dven i kapitel 4.3) att utredningen hade jamfort ndgon typ
av markbeskattning dar markens marknadsvarde star som grund for beskattningen med
det foreslagna systemet. Om markvardet 6kar markant p.g.a. utbyggt infrastruktur okar
dven skatteintakten. Skulle intakterna fran en sddan markvérdesskatt 6ronmarkas till
transportinfrastrukturinvesteringar skulle intékten inte bara var mer forutsdgbar utan
formodligen ocksa stérre an utifran utredningens forslag.! Skattens lagstaniva skulle
enkelt kunna designas pa ett satt sa att jord- och skogsbruket inte skulle paverkas ne-
gativt av skatten. Daremot skulle skatten utvidga skattebasen till redan existerande be-
byggelse och skulle skapa intakter fran den vérdetkning som investeringen har pa
detta.

Kapitel 2.4.2

VTI noterar att utredningen verkar blanda ihop olika typer av kostnader och vérde6k-
ning och hur dessa aterfors till det offentliga. Saledes kallar utredningen gatukostnads-
ersattningen, va-anlaggningsavgifter, kostnadsdelning i exploateringsavtal och sa vi-
dare for “vardeaterforing”. Dessa kostnader utgoér dock nodvéindiga investeringskost-
nader for att kunna exploatera en given markareal. Kostnaderna bor darfor ses som en
del av investeringskostnaden och inte som vardeaterforing.

Kapitel 4.2

Vardeaterforing foreslas ske i samband med exploateringsavtal. Detta lamnar existe-
rande bebyggelse, foretag och andra aktorer, vilkas tillgdngar ocksa kan oka i varde
p.g.a. investeringen i transportinfrastruktur utanfor, systemet.

Kapitel 4.2.2

V/TI saknar en tydlig metodbeskrivning for hur vardedkningen ska berdknas. En del av
en sadan metod maste vara en beskrivning av hur man kan sékerstélla att vardeok-
ningen uppstar p.g.a. just den genomforda investeringen och inte p.g.a. nagot annat,
exempelvis allmén ekonomisk tillvaxt, befolkningstillvéxt osv. Utredningen skissar pa
en mojlig metod i samband med diskussionen om ett alternativt, obligatoriskt varde-
stegringsersattningssystem (s. 95), men beskrivningen ar inte tillfredsstallande kom-
plett.

VTI anser en enhetlig metod for att sdkerstalla vardedkningen vara av vikt dven for ett
frivilligt system. Aven om vérdestegringsersattningen skulle vara frivillig kan det, be-
roende pa parternas forhandlingsstyrka, upplevas som obligatorisk exempelvis for er-
hallande av exploaterings- eller bygglov. Om vardestegringsersattning da upplevs som
obligatorisk av vissa men inte alla foretag kan detta, atminstone i andan om inte i la-
gens bokstav, strida mot EU:s statsstodsregler och likabehandlingsprincipen.

1 VTl 4r medveten om att en sddan dronmaérkning av skatteintikter kan strida mot grundlagen.
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Ju lagre vardeokningen till foljd av en investering blir, desto svarare blir det att pa ett
statistiskt sékerstéllt satt avgora kallan till vardedkningen och véardedkningens storlek.
Detta talar for att vardedkningen bor vara av viss betydelse innan diskussioner om
vardestegringsersattning kan komma i fraga. VT inser dock validiteten i utredningens
argument mot en lagre grans som baserar sig pa EU:s statsstodsregler samt likabehand-
lingsprincipen.

Kapitel 6.1.2

Utredningen konstaterar (s. 106) att inférandet av vardestegringsersattningen enligt
utredningens forslag "mdjliggdr. .. att mer medel kan anvéndas till transportinfrastruk-
tur.” VTI ifragasitter pastdendet. Transportinfrastrukturbudgeten ér inte fastslagen
mer &n nagot ar i framtiden och det ar majligt att medfinansiering genom vérdesteg-
ringsersattningen skulle minska andra tillgangliga medel for transportinfrastrukturén-
damal, framforallt fran statens budget om regeringen skulle konstatera att dess mal nas
med mindre investeringsmedel. Utredningen analyserar inte fragan som knyter an till
det vélkanda tidsinkonsistensproblemet och borde analyseras utifran den synvinkeln.

Vidare berdr inte utredningen andra allmanna jamviktseffekter fran vardestegringser-
sattningen. Trots att ersattningen ar frivillig allokerar den knappa resurser fran annan
anvandning till transportinfrastruktur. Delvis handlar det om foretagens (fastighetsa-
garnas) vinster. Vardestegringserséttningen kan darmed medféra lagre skatteintékter
fran vinstbeskattningen och/eller den kommunala fastighetsavgiften. Sasom redan
konstaterats analyserar inte utredningen de offentligfinansiella konsekvenserna av for-
slaget. | och med denna observation kan aven pastaendet pa s. 114 om att vardeaterfo-
ring kan paverka intakterna for kommuner i positiv riktning ifragasattas. Hur andra
sektorer (exempelvis vard-skola-omsorg) paverkas av andrade skatteintakter och 6kad
transportinfrastrukturinvestering later sig inte enkelt analyseras i ett remissvar.

Kapitel 6.1.7

I sin riskanalys skriver utredningen att de ’har hanterat [risken for att fastighetsvirden
varierar 6ver tid, med konjunkturer och andra ekonomiska forhallanden] genom att
vardeaterforingen i [deras] forslag ska ske i samband med att vardedkningen blir ka-
pitaliserbar for fastighetsédgaren.” Utredningen &r inte tydlig hur denna kapitalisering
sker. VTI onskar sig en tydligare forklaring.

Kapitel 6.2.4

VTI menar att det i utredningen inte presenteras underlag som gor det mgjligt att géra
en bedomning att forslaget om vardeaterforing inte paverkar exempelvis sysselsattning
och offentlig service i olika delar av landet eller for sma foretags arbetsforutsattningar,
konkurrensformaga eller villkor i évrigt i forhallande till storre foretags eller for moj-
ligheterna att na de integrationspolitiska malen. Effekter av vardeaterforing behéver
utredas med avseende pa foljande jamlikhetsdimensioner:

- Jamlikhet med avseende pa hur balansen mellan privata intressen och allmanin-
tresset kan paverkas av vardeaterféring och med avseende pa hur fordelningen av
finansieringen totalt sett (inkl. medel fran vérdeaterforingen) ser ut.
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- Jamlikhet med avseende pa formaga att betala/geografisk jamlikhet: Viktiga fragor
att belysa ar hur forslaget om vardeaterforing paverkar lag- och medelinkomstta-
gares mojligheter att fa tillgang till transportinfrastruktur (t ex med avseende pa
andrade boendekostnader), samt om vardeaterforing bidrar (eller inte) till gentrifi-
ering och segregation inom stader.

| detta drende har generaldirektdr Jonas Bjelfvenstam beslutat. Forskare Johanna Jus-
sila Hammes har varit foredragande. | den slutliga handlaggningen har ocksa forskare
Roger Pyddoke, forskningsledare Karolina Isaksson, forskningschef Asa Aretun samt
VTl:s styrelse deltagit.

For VTI

Jonas Bjelfvenstam
Generaldirektor



