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Remissyttrande 6ver Ett effektivare plangenomférande
(SOU 2012:91)

Villadgarnas Riksférbund har beretts tillfalle att yttra sig &ver forslaget och anfor det féljande.
Forslaget om finansiering av gator och allménna platser (kapitel 3)

Utredningen féreslar att kommunerna, under férutséttning av kommunalt huvudmannaskap, far
tacka sina sjélvkostnader for att anldgga och forbéttra gator och allménna platser genom att ta ut en
gatukostnadsavgift av fastighetsidgarna med stéd av en kommunal taxa. Avgiften tas ut som en
“engangsavgift”. Betalningsskyldigheten uppstar nir gator och allminna platser kan anvindas for sitt
andamal. Agaren till en bebyggd bostadsfastighet behdver dock inte betala ndgon gatukostnadsavgift
forrdn denne beviljas bygglov for ny- eller tilloyggnad enligt detaljplanen.

Gatukostnader, ett stort problem idag

Plan- och bygglagens nuvarande regler om gatukostnader &r ett stort problem fér enskilda
smahusfamiljer och ett hot mot det privata dgandet.

Enskilda smahuségare kan idag tvingas betala flera hundratusen kronor for kommunens gator.
Smahusdgare med stora tomter drabbas extra hart eftersom de tvingas betala bade fér den befintliga
fastigheten och fér ténkbara avstyckningar. Fér ndrvarande finns det familjer i Partille som riskerar
gatukostnadsuttag pd i storleksordningen 500-800 000 kr. Reglerna triffar dessutom ofta familjer
med relativt mattliga inkomster; detta som féljd av att gatukostnader &r vanligast i krans-
kommunerna runt storstaderna och tas ut nir tidigare sommarstugeomraden permanentas. For att
betala kommunens gator tvingas smahusagare att Iana i bank, avbetala beloppet till kommunen,
stycka av en tomt om det alternativet finns eller i virsta fall flytta. Gatukostnader ar darmed ett hot
mot det privata agandet.
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Det &r 37 kommuner som tar ut gatukostnader av enskilda smahusiagare idag enligt en undersékning
som WSP gjorde under 2011 pa uppdrag av Villadgarna. Med utredningens férslag kommer det att hli
betydligt |dttare fér kommunerna att véltra dver stora kostnader fér gator och allménna platser pa
enskilda smahuségare. Det ar sannolikt att betydligt fler kommuner — kanske alla — kommer att ta ut
mycket hdga avgifter av enskilda smahuségare i framtiden.

Det innebdr att smahusdgare dver hela landet kommer att f3 betala mycket stora belopp for
kommunala gator och allmédnna platser. Det finns ndmligen ingenting som tyder p3 att niverna
skulle bli generellt ligre med utredningens férslag. Viser redan en tydlig tendens med stigande
gatukostnadsbelopp. De férbéttringar som utredningen féresiar for befintliga bostadsfastigheter
innebar att betalningsskyidigheten senareldggs — inte att den slopas.

Utredningens forslag om exploateringsavtal {avsnitt 5.6.4 i betidnkandet) innebir att en kommun som
vill kunna ingd exploateringsavtal maste anta en kommunal gatutaxa fér att kunna reglera kostnader
for gator och allménna platser i ett exploateringsavtal. Detta forslag kommer ocksd att leda till att
debitering av gatukostnader fran enskilda fastighetsdgare blir vanligare i hela landet.

Villadgarna anser att det dr bra att direktiven har hindrat utredningen fran att foresla att
kommunerna ocksa ska fa dvervaitra kostnader for drift och underhall pa fastighetsigarna.

Skattefinansiering eller finansiering via fastighetsédgarna?

Villadggarnas Riksférbunds principiella syn &r att infrastruktur som &r en kollektiv nytta ska finansieras
kollektivt, dvs via skattsedeln. Forbundet anser att det &r orimligt att en enskild smahuségare ska
tvingas betala stora belopp for nya och upprustade kommunala gator som denne kanske inte anser
sig fa nytta av och darfor inte vill ha.

Argumentet for att {agga kostnader for infrastruktur pa fastighetsagarna istallet fér att vilja skatte-
finansiering ar att fastighetsdgarna far en nytta av utbyggda gator och allménna platser i form av
Okade fastighetsvirden och att det da ocksa &r rimligt att fastighetségarna bidrar till kostnaderna.

Ar detta en riktig utgdngspunkt? Det kan vara s3 att fastighetsagarna i ett omrade har en viss nytta av
nya och upprustade gator. Den stora nyttan tillfaller emellertid inte fastighetsigarna — utan alla
kommuninvanare. Nyttan uppstar successivt och sprids &ver manga. Nar omraden fortitas dkar
inflyttningen till kommunen. Det byggs bostéder och skapas nya arbetstillfillen och kommunens
skatteintdkter okar. Att nya och upprustade gator inte héjer fastighetsvirdena lika mycket som
gatukostnaderna blir extra tydligt i de delar av landet dir fastighetsvirdena inte utvecklas i samma
takt som i storstadsomradena.

Fastighetsvardena varierar kraftigt i olika delar av [andet medan kostnaden for att anldgga och rusta
upp gator och allménna platser kan antas vara tdmligen likartad. Om en smahusigare i glesbygd
tvingas betala 200 000 kr for kommunens gator framéver sa dr det 1angt ifran sikert att detta
motsvaras av nagot hojt fastighetsvirde. Tvartom kan man nog férutsitta att ett sddant avgiftsuttag
istdllet skulle leda till minskade fastighetsvirden. Hur ska man d& motivera avgiften? Ska man byta
nyttoprincip och istéllet anse att nyttan bestar i tillgang till viig eller hégre gatustandard alimant sett?



Ju stérre helopp en fastighetség;re kan tvingas betala i gatukostnader, desto stérre krav maste
stéllas pd de principer som den aktuella lagstiftningen bygger pa. Om lagstiftaren ska tillta
kommunerna att kunna ta ut gatukostnader pa i storleksordningen 200-300 000 kr fran en enskild
smahusagare sa ar det ett absolut krav att avgiftsuttaget ska kunna motiveras med samma
nyttoprincip 6ver hela landet.

En investering i exempelvis ett nytt bostadsomrade innebar ett visst moment av risk. Ytterligare ett
argument for att gator och allmédnna platser bér finansieras gemensamt &r att risken for
samhéllsbyggandet inte rimligen kan ldggas pa den enskilde smhusidgaren, som inte ens kan fatta
beslutet.

Daliga incitament fér kostnadseffektivitet

Kostnaderna fér att anldgga och forbattra gator blir inte ldgre for att avgiften tas ut med stéd av en
kommunal taxa som utredningen féreslar. Tviartom dr utredningens férslag kostnadsdrivande. En
ordning ddr kommunen kan viltra éver kostnader for gator och allménna platser p3 fastighetsigarna
innebdr att kommunen inte far incitament att prioritera och begrinsa sina kostnader, vilket skulle bli
nédvandigt vid en finansiering via skattsedeln.

Principiella utgangspunkter

| det fall lagstiftaren véljer att bortse fran ovanstdende princip, och lata kostnader for infrastruktur
béras av enskilda, sa finns det daliga och mindre daliga sétt att utforma ett system med gatu-
kostnader. Vigledande i utformningen av ett sddant system bér vara att skydda dganderitten, virna
rattssdkerheten och medborgarinflytandet, samt skydda enskilda individer mot orimliga
konsekvenser. Utredningens forslag &r dessvirre behiftat med svagheter i alla dessa avseenden.

Ett sétt att hantera nagra av svagheterna i utredningens férslag vore att begrénsa méjligheten till
uttag av gatukostnader till exploateringsavtal vid nyproduktion. En exploatdr bedriver sin verksamhet
pa kommersielia villkor, tilt skillnad fran enskilda hushall. Den som képer ett nybyggt hus har alltid
mdjlighet att avsta, och drabbas inte av en stor, oférutsedd kostnadsékning i efterhand, vilket dr
fallet om gatukostnader tas ut av dem som redan Zger en fastighet. Detta dr dock inte att
rekommendera eftersom det drabbar nybyggnation av bostader.

Effekter pa bostadsbyggandet

Syftet med dversynen &r enligt direktiven bl a att skapa férbattrade férutséattningar for byggande.
Sverige har sedan drygt 15 ar tillbaka dragits med |3gt bostadsbyggande i férhallande till efterfragan
vilket fért med sig stigande priser pa befintliga bostdder, 6kad skuldsattning bland hushalien och
ldnga hyresbostadskoer i framférallt tillvéxtregionerna. Att lagga bordan for investeringar i nya gator
etc pa hushallen som képer nya bostader och exploatérerna som bygger dem, kommer allt annat lika
att héja priset for nyproduktion av bostader. Eftersom gatunitet &r en kollektiv vara, dr enskilda
aktorers betalningsvilja lagre dn vad som ir samhillsekonomiskt motiverat. Detta férsimrar



drivkrafter for investeringar, villéet ar tvartemot vad som horde ske mot bakgrund av det laga
bostadsbyggandet.

Med fortsatt hoga gatukostnader blir dessutom de ekonomiska drivkrafterna fér enskilda fastighets-
agare att stycka av och soka bygglov sdmre, vilket motverkar fortdtning. En gatukostnadsavgift blir i
praktiken en byggskatt.

Forslaget om en kommunal taxa for gatukostnader — enklare kommunal hantering till
priset av minskat medborgarinflytande

Nuvarande gatukostnadsregler bygger pa gammal lagstiftning. Det &r bara 37 av 290 kommuner som
tilldimpar reglerna idag, enligt en undersdkning som WSP under 2011 utférde pa uppdrag av
Villadgarna. En orsak till att inte fler kommuner tar ut gatukostnader dr att kommunerna upplever
reglerna som svartillimpade. Kommunala tjansteman och politiker tvingas méta och féra en dialog
med de fastighetsdgare som ska betala stora belopp fér kommunens gator och som naturligt nog &r
upprorda Sver detta.

Med en kommunal taxa skulle det bii betydligt littare fér kommunerna att ut gatukostnader av
fastighetsigarna. Férstaget, som i grunden kommer fran SKL, innebdr att lagstiftaren dveridmnar &t
SKL att utforma en normaltaxa som kommunerna kan anta. Taxan reglerar hur avgiften ska beriiknas,
hur kostnaderna ska férdelas mellan olika kategorier av fastighetségare, hur stor avgiften blir i olika
omraden eftersom det ska finnas en méjlighet att besluta om sirtaxor och hur sddana omraden ska
avgransas. Alla viktiga faktorer beror i princip pa hur taxan utformas. Detta kan liknas vid att "képa
grisen i sacken”. En sddan ordning skapar utrymme fér godtycke. Individens intresse av en réttvis
behandling bér véiga tyngre dn det kommunala sjalvstyret.

Samtidigt slopas i praktiken mdjligheten till medborgarinflytande; en princip som genomsyrar PBL.
Med en kommunal taxa behvs inte langre dagens regler om samrad och granskning innan
kommunen fattar beslut om gatukostnader. Ddrmed innebir férslaget en kraftig forsamring av
medhorgarinflytandet.

Om medborgarinflytandet ska vara relevant s& maste fastighetsigaren kunna paverka ett
gatukostnadsuttag ndr det blir aktuellt i det enskilda omrédet. Kommuninvanare i allminhet bevakar
och dverklagar inte beslut om kommunala taxor. Ddremot vill en fastighetsagare naturligtvis kunna
paverka ett forslag och dverklaga nér denne stills infér gatukostnader, i synnerhet om beloppet ér
higt. Om avgiften da baseras p& en kommunal taxa som redan har vunnit laga kraft s& finns det inte
s& mycket for den enskilde att paverka. Mbjligheten att verklaga begrinsas dessutom till
majligheten att préva en tvist om tilldmpningen av taxan. Detta &r inte en rimlig ordning.

Andra brister med férslaget

Enskilda fastighetsdgare kan med utredningens férslag komma att behand!as olika. Den som dgeren
bebyggd bostadsfastighet och styckar av en tomt behdver inte betala gatuavgift forrin denne beviljas
bygglov. Om tomten siljs till en annan privatperson som vantar med att soka bygglov sa uppstar
daremot betalningsskyldigheten sd snart gatan &r klar.



Firslaget har utformats sent och under stark tidspress och dr otydligt pa en rad punkter. Framfor alit
maste lagtexten och specialmotiveringen bli tydligare i friga om undantaget att dgare till befintliga
bostadshus ska betala gatuavgiften forst ndr denne utnyttjar en tillkommande byggratt.

Andra exempel &r efter vilka principer en "tillaggsavgift” ska beriknas om fastighetsdgaren river ett
fritidshus och beviljas bygglov fér ett nytt bostadshus.

Med utredningens forslag kan en fastighetsagare tvingas betala kommunens genomsnittskostnader
fér nya och upprustade gator dven om kommunen enbart har anlagt en cykelbana inom omrédet.

Manga av de osikerheter som finns kring férslaget hanger samman med hur den kommunala taxan
utformas. Férbundet har i utredningen pekat pa en rad oklarheter. Ndgra av dessa har utredningen
beaktat, men exempelvis inte ovanstaende frigestiliningar.

Utredningen forutsdtter att SKL, ndr den nya lagstiftningen har tritt i kraft, kommer att utforma en
normaltaxa som kommunerna kan anta. Det kommer att uppsta oklarheter som inte kan Gverblickas
idag. En ordning dar lagstiftaren dverlamnar &t SKL och kommunerna att avgora hur sidana fragor
ska behandlas &r inte rattssaker. Kravet pa rattssikerhet mste stillas extra hégt med tanke pé hur
stora avgifter det kan bli fraga om fér enskilda familjer.

Detdri sammahhanget vart att notera att det inte finns nagot forslag till kommunal taxa fér gatu-
kostnader trots att SKL har drivit kravet p& en sadan i 20 &rs tid och dessutom haft utredningens
uppdrag att utforma en sadan taxa.

Det &r direkt missvisande att tala om avgiften som en ”engdngsavgift”. Det uttrycket ska forstas som
att det inte handlar om en periodisk avgift. Det innebir att en fastighetsigare skufle kunna tvingas
betala en ny "engéngsavgift” om kommunen senare vidtar nya atgirder inom omridet. Detta &r
naturligtvis fullstandigt orimligt.

Villadigarna avstyrker sammanfattningsvis férslaget om en kommunal taxa fér gatukostnader.

Gatukostnader i befintlig bebyggelse

Nar det géller gatukostnader i befintlig bebyggelse &r utredningens forslag béttre 4n nuvarande
ordning: en smahuségare i en bebyggd fastighet ska kunna debiteras gatukostnad férst nir det finns
ett bygglov for tillkommande byggréatter (istillet for ndr gatuarbetena &r klara). Det innebir att den
som ager en bebyggd fastighet inte tvingas stycka av, silja eller be!dna sin fastighet mot sin vilja,
vilket kgn bli nddvandigt idag.

Lagstiftaren senareldgger alltsd betalningskravet. Smahuséigaren kommer &ven i fortsattningen att
tvingas betala flera hundratusen kronor fér kommunens gator, men féirst nér denne utnyttjar en
tillkommande byggritt. Den enskilde péverkas ocksa genom att det latenta kravet pa en gatuavgift
paverkar férséljningspriset.



Som framgar ovan anser Villadgarnas Riksforbund att infrastruktur ska finansieras gemensamt och att
kommunerna inte ska fa ta ut gatukostnader av fastighets&gare i befintlig bebyggelse. Férbundet
accepterar inte heller forslaget om en kommunal taxa for gatukostnader.

Om lagstiftaren skulle vilja att |13ta kommunerna finansiera gator och allménna platser av
fastighetsdgarna dven fortsidttningsvis sa behdver nuvarande lagstiftning utvecklas vidare i linje med
den del av betankandet som ber&r befintlig bebyggelse .

Detta bor ske genom fortsatt utredning — mdjligen i form av en departementspromemoria — dér
féljande principer beaktas.

Kommunerna ska inte fa finansiera forbattringskostnader via gatukostnader dverhuvudtaget
eftersom det just dr sadana kostnader som ofta véllar problem idag.

Den som dger en bebyggd bostadsfastighet ska inte behtva betala gatukostnader.

Den som ager en bebyggd bostadsfastighet som &r avstyckningsbar ska inte behtva betala
gatukostnader fér en méjlig ny tomt forrdn avstyckning har skett och det finns ett lagakraft-
vunnet bygglov for nybyggnation. Om den bebyggda tomten &r sa stor att det skulle vara mdjligt
att stycka av flera tomter ska smahusagaren inte behéva betala gatukostnader for flera téinkbara
tomter om bara en tomt styckas av.

Den som dger en obebyggd smahustomt ska inte heller behdva betala gatukostnader forrin det
finns ett Iagakraftvunnet bygglov for nybyggnad.

Jamkningsreglerna i 6 kap 33 § och 6 kap 37 § PBL behdver finnas kvar.

Det ska inte kunna utgé gatukostnader fér samma fastighet mer an en gdng. Detsamma bor gilla
om fastighetsdgaren haft kostnader for vigen i annan form, t ex via en viigférening.

Reglerna om medborgarinflytande i 6 kap 28-32 §§ PBL ska finnas kvar infér ett beslut om
gatukostnader.

Villadgarnas R férbund
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Hans Lemker

forbundsdirektor



