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SAMMANFATTNING

En tomtratt ger innehavaren ratt att nyttja en fastighet pd obestamd tid, for visst
andamal, mot en arlig avgald. Avgalden ska bland annat baseras pa markvéardet. Den
starka prisutvecklingen pa fastigheter har lett till kraftiga avgaldshojningar.
Tomtrattsinnehavare kan erbjudas att frikopa sin tomtratt, dock kraver méanga
kommuner hoga priser for frikdp. Férmanligare villkor, saval vad galler avgald som
frikdp, erbjuds ofta innehavare av smahustomtratter an innehavare av tomtréatter for
flerbostadshus.

Kommunernas satt att bestamma avgalder och frikdpspriser har kritiserats, bade vad
galler nivaer och att olika villkor tillampas for tomtratter for smahus och flerbostadshus.
Under 2019 lat saval Malmod som Goteborgs kommun utreda hur de ska faststalla
frikopspriser for tomtratter for flerbostadshus. Malmo med fokus pa om avgélder och
frikopspriser ska faststallas pa ett likartat satt for tomtratter for smahus respektive
flerbostadshus. Enligt Malmdutredningen, vars slutsatser vi inte haller med om, ar
kommunen skyldig att folja krav pa god avkastning och ska darfor finna det basta
priset och agera marknadsmassigt vid frikop. Nagot rattsligt hinder mot att faststalla
frikopspriser pa olika satt for tomtréatter for smahus respektive flerbostadshus anges
inte finnas. Utredningen féranledde inga forandringar vad galler avgalder eller
frikopspriser i Malmo. Utgangspunkten for Goteborgs kommuns utredning var att
frikop skulle vara ekonomiskt jamférbart med att behalla tomtratten och det foreslas
att frikdpspriset ska beraknas till 50 procent av en fri marknadsvardering av marken i
avrojt skick. Forslaget behandlas &nnu.

Det finns ingen detaljerad lagreglering om hur tomtrattsavgald ska bestammas och
regler om frikop saknas helt. Fraga ar da vad kommunerna har att forhalla sig till nar
de beslutar om avgélder och frikbpspriser? Kommunerna har att iaktta de kommunal-
rattsliga reglerna, vilket innebar bland annat féljande.

Kommunerna behdver inte maximera avgalder eller frikbpspriser

Kommunerna har en skyldighet att ha en god ekonomisk hushallining men
bestammelsen innebar inte att kommunerna ar skyldiga att ta ut hogsta moéjliga avgald
eller frikopspris for tomtratter for bostadsandamal. Vilka nivaer som ska gélla inom en
kommun &r framst en politisk frdga sa lange den kommunala likstéllighetsprincipen
beaktas och nivaerna inte satts sa lagt att enskild otillborligt gynnas. Det ar mojligt att
avtala att hojningar av avgalden ska trada ikraft succesivt, "trappas”.

Frikopspriser kan séattas tamligen lagt

Kommunerna kan satta frikOpspriser tamligen lagt sd lange det inte innebar ett
gynnande i strid med de kommunalrattsliga reglerna. Det &r inte ar frdga om otillborligt
gynnande om vardet pa fastigheten efter frikbpet i princip inte Okat mer &n
motsvarande frikbpspriset.

Samma villkor ska gélla for bostadsratter och hyresréatter

Det ar inte tilldtet for kommunerna att tillampa olika villkor for tomtratter for
flerbostadshus beroende av om bostaderna ar uppldtna med hyresratt eller
bostadsratt.
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Pilotfall — for att klargéra om samma villkor ska géalla fér alla bostader

Det &r oklart om samma villkor maste tillampas for alla tomtratter for bostadsandamal,
det vill séga aven for tomtratter for smahus. | syfte att fa klarhet i vad som géller kan
Overvégas att driva ett eller flera pilotfall. Laglighetsprovning kan begéras av beslut
som fattats avseende avgald- eller frikopsris for smahustomtratt om andra villkor
tillampas for tomtratter for flerbostadshus.

4(30)



1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

2.2.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Den starka prisutvecklingen pa fastigheter har lett till kraftiga
avgaldshojningar for tomtrattsinnehavare och héga frikbpspriser.
Kommunerna runt om i landet faststaller avgalder och frikopspriser pa olika
satt. Vanligt ar dessutom att tomtrattsavgalder och frikopspriser faststalls pa
ett formanligare satt for tomtratter for smahus an flerbostadshus. Flera
kommuner uppmuntrar till frikdp men det forekommer att villkoren bestams
pa ett sadant satt att det manga ganger inte ar ekonomiskt motiverat eller
ens mojligt for tomtrattshavarna att anta erbjudande om frikop da de inte
erhaller finansiering.

HSB Riksforbund ("HSB”) och lokala HSB-foreningar verkar pa olika satt i
syfte att saval fa till andrad lagstiftning inom omradet som att f& enskilda
kommuner att till férdel for bostadsrattsforeningar andra sitt satt att faststalla
avgalder och frikdpspriser.

Ramberg Advokater KB (nedan "vi’) har fatt i uppdrag av HSB att utreda hur
generdsa kommunerna enligt dagens lagstiftning far vara gentemot
bostadsrattsféreningar nar de (i) beslutar om tomtrattsavgalder, inklusive
mdjlighet att trappa hojningar avgéalden, samt (ii) beslutar om frikbpspris.
Utredningen ar avgransad till bostadsrattsféreningars innehav av
flerbostadshus. | uppdraget har inte ingatt att gora ekonomiska berékningar
eller analyser.

| uppdraget har aven ingatt att oversiktligt redogora for hur Stockholms,
Goteborgs respektive Malmé kommun faststéller avgéalder och frikbpspriser
samt lamna oversiktliga forlag pa hur deras modeller skulle kunna ses 6ver
for att bli mer gynnsamma for bostadsrattsféreningarna, i den man vi
bedomer det juridiskt mojligt. | uppdraget har inte ingatt att ta fram forslag
pa konkreta modeller som verifieras med berékningar.

Utredningen har utforts av advokaterna Camilla Alm-Eriksson och Alexander
Hantosi.

TOMTRATTSINSTITUET

Tomtrattsinstitutet tradde ikraft 1 januari 1908 genom 1907-ars
nyttjanderattslag (1907:36) och ar en form av nyttjanderatt till fast egendom.
Inledningsvis var tomrattsupplatelser tidsbegransade och upphorde vid
upplatelsetidens utgang.

Tomtrattsinstitutet inférdes for att frAmja en sund utveckling av
bostadsforhallandena i staderna. Det allmanna fick mojlighet att
tillhandahalla mark at enskilda utan att samtidigt franhanda sig Aganderatten
till marken. Den enskilde som dnskade uppfora ett egnahem kunde genom
tomtratt fa tillgdng till mark utan egen kapitalinsats, samtidigt som det
allmanna forbeholls den framtida vardestegringen hos marken. Det ansags
angelaget att samhallet fick del av den markvardestegring som ansags vara
ett resultat av samhéllets infrastrukturdtgarder. Vidare underlattades
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

mojligheten att vid framtida behov anvanda marken for annat andamal.
Tomtrattsinstitutets andamal har harefter forskjutits och tillagts betydelse
som ett mark- och planpolitiskt hjalpmedel.

Genom lagandringar 1953 fick tomtratten i huvudsak den réttsliga reglering
som galler &n idag. For tomtratter upplatna fore 1953 galler sarskilda regler.
Tomtratten ger numera tomtrattshavaren ratt att nyttja fastigheten pa
obestamd tid for ett visst andamal mot en arlig avgéald. Tomtratt far upplatas
i fastighet som tillhor staten eller en kommun eller som annars ar i allméan
ago. Dartill kan regeringen i sarskilt fall medge att tomtratt far upplatas i
fastighet som tillhor stiftelse.! Tomtrattsavtalet ska vara skriftligt och de
bestammelser som ska galla for tomtratten ska framga.2

Endast under vissa forutsattningar kan en tomtratt sdgas upp och endast av
upplataren. Tomtratter for bostader kan sdgas upp tidigast 60 ar efter
upplatelsen och tomtratter for andra andamal tidigast 40 ar efter upplatelsen.
Det ar ovanligt att tomtratter sags upp.

Huvudskalet till reformeringen av tomtrattsinstitutet 1953 var att stéarka
tomtratten som kreditobjekt. Det gjordes genom att starka tomtrattshavarnas
rattsliga stéllning samtidigt som upplatarens intresse tillvaratogs. Ar 1967
beslutades att korta minimiavgaldsperioderna for tomtsrattsupplatelser for
bostadsandamal fran 20 &r till 10 ar och utgangspunkten var att
avgaldsperioden skulle vara 10 ar for samtliga slag av tomtrattsupplatelser
om inte langre avgaldsperiod avtalades. Med kortare avgaldsperioder skulle
alltfor kraftiga avgaldshéjningar undvikas i fall av stor markvardedkning.
Vidare  skulle  samhéllet snabbare kunna tillgodogbra  sig
markvardestegringen. Nagon sarskild skyddsregel i syfte att forhindra
oskaliga avgaldshojningar ansags inte nodvandig. | forarbetena?d uttalas att:

"Det maste férutséttas att kommuner och andra upplatare iakttar den
varsamhet som é&r noddvandig for att inte fortroendet och intresset for
tomtrattsinstitutet skall komma att undergravas. Detta ligger i upplatarnas
eget intresse. Hartill kommer att det i sista hand &r domstol som avgor fragan
om det skéliga i en fordrad héjning av avgélden.”

Enligt direktiven till 1988 ars tomtrattsutredning skulle bostadssocial hansyn
beaktas vid utformningen av ett forenklat avgéldssystem. Utredningen
ansag dock inte att det var mgjligt att utforma ett forenklat system som
samtidigt tog hansyn till tomtrattshavarens barkraft i varje enskilt fall. Istéllet
menade utredningen att det borde vara fastighetsagarens, dvs. framst
kommunens, ansvar att inom ramen for hogsta tillatna avgald ta nédvandiga
bostadssociala hansyn i varje enskilt fall.* Det ansags inte ligga i en
kommuns intresse att pressa tomtrattshavarna pa sadana avgalder att de

113 kap. 2 § JB.
213 kap. 4 8 JB.
3 Prop. 1967:90 s 119.
4SOU 1990:23 s 131.
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2.7.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

tvingades flytta och istéllet behévde omhandertas av kommunen p& annat
satt.

Vid inférandet av jordabalken (1970:994) ("JB”) Overfordes reglerna om
tomtratt i 1907 ars nyttjanderattslag nastan oférandrat till 13 kap. JB.
Darefter har endast ett fatal andringar gjorts. Flera initiativ har dock tagits till
forandringar vad géaller systemet for att bestdmma tomtrattsavgéld.> Detta
inte minst da reglerna har resulterat i kraftiga och sprangvisa
avgaldsokningar med atféljande olagenheter for tomtrattshavarna. Reglerna
ger dartill utrymme for flera olika satt att berakna avgalden och manga
ganger blir det frAga om svara avvéagningar vid markvarderingar samt
berakningstekniska och andra svérigheter med att faststalla avgaldsrantan.
Arlig justering av avgalden och enklare sétt att berékna denna har férslagits
i ett flertal utredningar som dock inte lett fram till andrade regler.

FASTIGHETSRATTSLIG REGLERING

Tomtrattsavgald - allméant

Avgalden ska utga med oférandrat belopp under avgaldsperioden som ar tio
ar om inte parterna avtalat om langre avgaldsperioder.® Utgangen av en
avgaldsperiod kallas regleringstidpunkten.

Till skillnad mot vad som géaller betréaffande omprévning av avgalden, finns
ingen rattslig reglering om hur avgalden for forsta avgaldsperioden ska
bestammas. Det &ar upp till parterna att komma éverens om nivan pa forsta
avgalden i samband med upplatelsen av tomtratten. Av forarbetena
framkommer att tomtrattshavaren saval ska kunna f& en subventionerad
avgald under forsta tiden som att avgalden kan sattas hdgre.” Parterna kan
aven efter den forsta avgaldsperioden komma Gverens om nivan pa
avgalden. De saknar emellertid majlighet att i upplatelseavtalet eller i ett
andringsavtal avtala om en metod for avgaldsbestamningen som avviker
fran vad som foreskrivs i JB om omprévning av avgald. Parterna har dock
mojlighet att traffa sidoavtal (s.k. sidolopare) med avtalsvillkor som
modifierar vad som foljer av upplatelseavtalet men som enbart traffar deras
mellanhavanden. Ett saddant avtal far inte sakrattslig verkan.8 | ett sidoavtal
kan exempelvis regleras att hojningar av avgalden ska fa verkan succesivt
istallet for att sla igenom direkt.

Andring av avgéalden regleras i 13 kap. 11 § JB som lyder:

"Overenskommelse om &ndring av avgalden for den kommande tidsperioden
far ej traffas senare an ett ar fore utgangen av den l6pande perioden.

5 Se redogorelse i SOU 2012:71 ("Tomtrattsutredningen”) sid. 53 f.

6 13 kap.

10 § JB.

7S0U 1952:28 s 68.
8 Tomtratt, Magnus Hermansson och Peter Westerlind, Norstedt Juridik, Juno

version 2.
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3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.2.

3.2.1.

3.3.

3.3.1.

Véacker fastighetségaren eller tomtrattshavaren under nast sista aret av den
I6pande perioden talan om omprévning av avgalden, skall ratten pa grundval
av det varde marken ager vid tiden fér omprévningen bestamma avgalden for
den kommande perioden. Vid beddmande av markvardet skall hansyn tagas
till aAndamalet med upplatelsen och de narmare féreskrifter som skall tillampas
i frdga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

Har avgéalden fér den kommande perioden ej bestamts enligt forsta eller andra
stycket, skall den utgéd med samma belopp som férut.”

Kommer parterna inte éverens om avgalden fér kommande period ska den
alltsd bestammas av ratten om fastighetsdgaren eller tomtrattshavaren
vacker talan om omprovning av avgalden. Ratten ska bestamma avgalden
baserat p& markvardet, varvid hansyn ska tas till andamalet med upplatelsen
och eventuella forskrifter fér marken. Det saknas narmare bestammelser i
lag om hur avgalden ska berdknas, vilket har gett upphov till manga och
lAanga processer om faststallande av avgalder. | férarbetena uttalas bland
annat att avgalden bor motsvara en skalig ranta pa det uppskattade
markvardet.® | praxis har man vid omprévning av avgalder anvant sig av en
metod som anknyter till detta, se vidare nedan. Nagon hénsyn till vilken
avgald som avtalats for den inledande perioden tas inte vid omprévning av
avgalden.

Om parterna vare sig kommer 6verens om ny avgald eller vacker talan om
omprovning, fortsatter den tidigare avgalden att galla &ven under nasta
avgaldsperiod.1©

Under I6pande avgaldsperiod kan parterna komma 6verens om jamkning av
avgéldsbeloppet till folid av andrade forhallanden rérande tomtrattens
utévning. Vidare kan tomtrattshavaren pakalla jamkning av avgaldsbeloppet
om tomtratten avsevart minskat i varde till f6lid av nya eller andrade
byggnadsbestammelser eller annan sarskild omstandighet som inte beror
pa tomtrattshavaren.t

Metod for avgaldsberakning

| praxis har det utbildats en metod for bestimmande av avgalden som
innebar att avgalden berdknas som en ranta (avgaldsranta) pa markvéardet
(avgaldsunderlaget). Domstolarna ska bestdmma den avgald som den
finner skalig.12

Avgaldsunderlaget

Det framhalls i forarbetena att en vardering av marken utgor det viktigaste
ledet i avgaldsregleringen.1® Avgaldsunderlaget ska enligt HD bestammas

9 SOU 1952:28 sid. 83.
1013 kap. 11 § JB.
1113 kap. 12 8§ JB.
12 NJA 1975 s 385.
13 SOU 1952:28 sid. 67.
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3.4.

3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

3.4.4.

3.4.5.

sa att det antas motsvara ett tankt saluvarde pa marken i avrojt skick vid
omregleringstidpunkten.1* Olika metoder har anvants av HD for att faststalla
markens varde. De metoder som anvants &ar ortprismetoden och
avkastningsmetoden. Ortprismetoden innebar att man analyserar kop pa
den 6ppna marknaden av fastigheter som ar jamférbara med den som ska
varderas. Avkastningsmetoden innebdr att man gor en berékning av vérdet
med utgangspunkt fran varderingsobjektets sannolika framtida avkastning.
Av praxis framkommer att ortprismetoden ar att foredra. Den sisthd&mnda
metoden ar dock inte alltid mojlig att tillampa eftersom den forutsatter
omfattande och relevant jamférelsematerial.

Avgaldsrantan

Av forarbetenal® framgéar att avgalden ska motsvara en skalig ranta pa
markvardet. Nagot krav p& exakthet i ranteberakningen har inte uppstallts i
praxis. Enligt Hogsta domstolen &r det inte heller mgjligt att med tillampliga
metoder uppna exakthet, framfor allt inte om de innehaller flera, var for sig i
hogre eller lagre grad osakra komponenter. Ytterst blir det fraga om en
skalighetsbeddémning.16

Utgangspunkten for bestimmande av réantan ar inte den avkastning som den
aktuella fastigheten faktiskt ger vid omregleringstillfallet. Istallet handlar det
om att hitta en nivd som motsvarar kravet pa omedelbar forrantning av det
investerade kapitalet som en tankt kdpare av marken i avrojt skick vid den
aktuella tidpunkten ska antas rakna med.’

Inledningsvis anvandes en s.k. indirekt metod for att bestamma réntan. Den
var komplicerad och fick utstd mycket kritik. Numera anvands istéllet i forsta
hand direkta metoder for att faststalla rantenivan.8

En direkt metod som vanligen anvands &ar den s k realrdéntemetoden.
Betraffande den har Hogsta domstolen slagit fast att avgaldsrantan skall
bestammas med ledning av den langsiktiga realrantan pa den allmanna
kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa minst 30 &r.1°

Vid bestammande av avgaldsrantan kan hansyn tas till forvantningar om
okning av markvardet under den forestadende avgaldsperioden genom att ett
paslag pa realrantan gors. P& s satt kompenseras tomtrattsupplataren for
markvardesstegringen under avgaldsperioden da avgalden i annat fall
endast baseras pa markvardet vid ingangen av avgaldsperioden. Hogsta
domstolen har slagit fast att hansyn kan tas till denna s k triangeleffekt.2°

14 NJA 1975 sid. 385.

15 NJA 1l 1953 sid. 372.

16 NJA 1986 sid. 272.

17 NJA 1975 sid. 375.

18 For en redogorelse av olika metoder, se avsnitt 13 kap. 11 §, avgaldsrantan,
Tomtratt, Magnus Hermansson och Peter Westerlind, Norstedt Juridik, Juno version

2

19 NJA 1990 sid. 714.
20 NJA 1975 sid. 375.
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3.4.6. | senare ars praxis har det for avgaldsrantans bestamning ofta anvants en
langsiktig realranta om 2,75 procent med ett tillagg pa 0,25 procentenheter
for triangeleffekten, vilket resulterat i en avgaldsranta pa 3 procent. | vissa
fall finns dock anledning till justeringar av den framréknade realrantan och
det &r inte alltid triangeleffekten beaktas, se féljande punkt.

3.4.7. Justeringar av den framraknade realrantan kan behdva goras utifran
forhallanden i det enskilda fallet. Exempelvis kan risktillagg i undantagsfall
forekomma. Bostadssocial hénsyn kan verka i sankande riktning av
avgaldsrantan. | ett mal om avgald for tomtratt for enfamiljshus tog Hogsta
domstolen bostadssocial hdnsyn inom ramen for en allman avslutande
skalighetsbedémning av avgaldsrantan.? | ett annat tidigare fall ansag
Hogsta domstolen att det inte var skaligt att ta hansyn till triangeleffekten vid
bestammande av avgalden for en tomtratt fér egnahemsbebyggelse.?2

3.5. Frikop

3.5.1.  Tomtrattshavaren kan inte krava att fa frikopa tomtratten och det inte finns
ingen rattslig reglering om frivilliga frikop. Fragan om att inféra regler om
frikdp har dock utretts.23

3.5.2. Eftersom rattslig reglering saknas vad galler frikop finns ej heller nagra
fastighetsrattsliga regler om hur eventuellt frikbpspris ska bestammas. Det
varierar kraftigt mellan kommunerna till vilket varde de erbjuder frikbp, se
nedan samt redogorelser i Malmo- respektive Géteborgsutredningen2* samt
Tomtrattsutredningen (sid. 208 ff.). | Tomtrattsutredningen anges att
variationerna ar pafallande (sid. 213) nar det galler hur frikdpspriserna
faststalls.

3.5.3. | Tomtrattsutredningen (sid. 235 ff.) foreslogs regler om frikdp och
frikdpspriser. | utredningen benamnt inlésen och ersattning eftersom det inte
skulle vara frAga om nagot kop i vanlig mening utan ett tvangsforvarv av
sarskilt slag. Nedan anvander vi dock begreppen frikép och frikdpspris &ven
nar vi refererar till vad som uttalats i Tomtrattsutredningen.

3.5.4. Frikopspriset for tomtrattsfastigheter for smahusbebyggelse, som var
taxerade som smahusenheter, foreslogs uppgad till 50 procent av
marktaxeringsvardet. For andra slag av tomtrattsfastigheter féreslogs att
frikopspriset skulle baseras pa en vardering av markens marknadsvarde.
For tomtréatter for annat &n bostadsandamal foreslogs frikopspriset uppga till
markens marknadsvarde och for tomtratter for flerbostadshusandamal till 40
procent av detta varde.

21 NJA 1988 s 343.

22 NJA 1976 s 562.

23 Se Tomtrattsutredningen.

24 Om modjligheterna att faststalla tomtrattsavgald och frikopspris pa ett likartat satt,
Malmé stad/Delphi 2019 ("Malmdutredningen”). Modell for berakning av priset vid
frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus, Goéteborgs stad 2019-05-20
("Goteborgsutredningen”).
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3.5.5.

4.1.

41.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4.2.

42.1.

Vad ogaller markens marknadsvarde angavs vidare att en
marknadsvardering av en fastighet som &r upplaten med tomtréatt i nagon
man ar fiktiv. | och med att fastigheten ar upplaten med tomtratt finns i
praktiken endast en kodpare. Vidare anférdes att frikdp borde vara
ekonomiskt likvardigt med fortsatt tomtrattsupplatelse, varfér marken bor
varderas pa samma satt vid frikop som vid faststallande av avgald.

KOMMUNALRATTSLIG REGLERING

Inledning

| detta avsnitt utreder vi om det finns nagra sarskilda begransningar i
kommunallagen (2017:725) (’KL”) nar det galler faststallande av
tomtrattsavgéld och frikbpspris. Eventuella begrédnsningar enligt
bestammelserna om statligt stéd behandlas i efterfoljande avsnitt.

I enlighet med vad som anges ovan i avsnitt 4 regleras allmant hur
tomtrattsavgald ska bestammas i 13 kap. JB och det har utvecklats en
forhallandevis rikhaltig och omfattande praxis avseende bestammande av
avgald vid omprévning. For frikbp av tomtratter finns daremot ingen
lagreglering och endast begransat med praxis.

Hos kommunerna har det utvecklats olika modeller for att pa ett for
kommunen systematiskt vis berédkna avgaldsbelopp och frikbpspris.

Det har aven genomforts kommunala saval som offentliga utredningar till
stod for tillampningen av olika modeller samt for att klargoéra vilka
kommunalrattsliga principer som ska beaktas och hur dessa principer
forhaller sig till olika modeller.25

| det foljande analyserar vi inom vilka sérskilda ramar en kommun har att
forhalla sig till kommunalrattsligt nar det galler faststallande av avgalder och
frikopspriser. Vi undersoker i vilken man de kommunalrattsliga principerna
kan fa genomslag pad en kommuns beslut om avgéalder och beslut om frikop.
For att underlatta forstdelsen redogér vi aven for de aktuella principerna i)
likstallighetsprincipen, ii) allmanintresset och iii) stéd till andra
naringsverksamheter. Dessa principer ar direkt tillampliga p& kommunens
beslut, val av modell, och kan saledes provas rattsligt.

Laglighetsprévning av avgalds- och frikdpsbeslut

Nar en kommun fattar ett beslut om avgald eller frikbp utgér detta ett
kommunalt beslut. Beslutet kan 6verprévas genom laglighetsprévning, 13
kap. KL. Klaganden kan yrka att beslutet ska upphavas pa grunden att det
strider mot nagon av KL:s bestammelser. Inom ramen for prévningen finns
daremot ingen mojlighet att prova beslutets lamplighet eller skéalighet. Med
stdd av KL ar det darfor inte maojligt for den att den som omfattas av ett beslut

25 Se exempelvis Malméutredningen, Géteborgsutredningen och
Tomtrattsutredningen.
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4.2.2.

4.2.3.

424,

4.2.5.

4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

4.4,

4.4.1.

att enbart klaga exempelvis pa varderingen av fastigheten, avgaldsrantan
eller avgaldsbeloppet.

Inte heller kan den som erbjudits frikop klaga pa exempelvis att frikopspriset
ar for hogt.

Daremot kan enskild kommunmedlem klaga pa ett beslut genom
laglighetsprévning pa den grunden att beslutet medfor att lika fall behandlas
olika, att en enskild gynnas ekonomisk eller att ett foretag far stod.

Endast kommunmedlemmar kan klaga kommunens beslut. Det &r inte
mojligt att klaga pa en grannkommuns beslut.

Ratten att laglighetspréva ett kommunalt beslut har en principiellt viktig roll
utifrdn de Overgripande aligganden som kommunen &r skyldiga att folja
gentemot sina kommunmedlemmar.

Om likstallighetsprincipen

Likstallighetsprincipen &r ett utflode av en tanke om ekonomisk réttvisa.
Kommunmedlemmarna ska komma i atnjutande av de gemensamma
resurserna pa ett rimligt rattvist satt.

Kommunerna, i ett rattshistoriskt perspektiv, ansdgs vara ett slags
associationer med starka privatrattsliga inslag. Tanken pa rattvisa mellan
medlemmarna var darfér naturlig.

Principen innebar att det inte ar tillatet for kommuner att sarbehandla vissa
kommunmedlemmar, eller grupper av kommunmedlemmar, annat an pa
objektiv grund.

| praktiken innebar detta att den kommunala verksamheten, sarskilt i den
man den direkt beror enskilda kommunmedlemmar, bor vara systematisk
och dessutom att systematiken ska vara sadan att den kan betecknas som
rattvis. Det ar ocksad vart att notera att likstallighetsprincipen bara galler
gentemot kommunens egna medlemmar.

Kravet pa likabehandling av kommunmedlemmarna &r inte absolut. Av
stadgandet framgar att sarbehandling &r tillaten om det finns sakliga skal for
den. Det innebar att en kommun méste kunna motivera en sarbehandling av
kommunmedlemmar sakligt och objektivt, om det inte finns uttryckligt
lagstdd for sarbehandlingen.

Om otillborligt gynnande av enskild
Vanligast nar det galler laglighetsprévningar av beslut om frikdp respektive

avgald ar att det pastas strida mot 2 kap. 1 8 KL om kravet pa allmanintresse
och férbudet mot att otillborligt gynna enskild.
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4.4.2.

4.4.3.

4.5,

45.1.

45.2.

4.5.3.

4.5.4.

45.5.

4.5.6.

| kravet pa allmanintresse ligger ett principiellt forbud mot att ge understod
at enskilda, eftersom det i en rent kommunalrattslig bemarkelse inte ar ett
allmant intresse att sddant understtd lamnas.

Det ar inte heller tillatet for en kommun att gora vederlagsfria prestationer till
enskilda personer om inte kommunen pa nagon sarskild rattslig grund har
skyldighet eller befogenhet att géra en sadan prestation. Exempelvis betala
skadestand eller pd nagon sarskild kommunalrattslig grund anda far
prestera, exempelvis ge stod at naringsidkare. Vad som nu har sagts om
vederlagsfria prestationer har motsvarande tillampning pa eftergifter. En
kommun far inte efterge en fordran pa en viss kommunmedlem eller ndgon
annan om kommunen inte kan visa pé att det finns en sarskild réattslig grund
for det i enlighet med vad anges ovan.

Frikdpspriser enligt kommunalratten

Nedan redovisas vilka principer som ska tillampas enligt KL vad galler
faststallande av frikbpspris.

| praxis, doktrin och artiklar préaglas diskussionen om pa vilket sétt ett
frikopspris ska berdknas genom olika metoder, exempelvis
nettonuvardesberakningar, andel av taxeringsvarden eller uppskattade
marknadsvarden.

Det har dven pastatts i vissa utredningar2® att kommunen alltid ska erhalla
sd hog ersattning som mojligt med hanvisning till KL:s krav pa god
ekonomisk forvaltning, 11 kap. 1 § KL.

Fragan for handen &r i vilket hanseende dessa metoder och pastaenden ar
relevanta och korrekta ur ett kommunalréattsligt perspektiv.

Kommunalrattsligt ar det relevant att faststalla frikopspris sa att kommunen
inte oftillb6rligen gynnar enskilda (allméant intresse 2 kap. 1 § KL) samt sa att
alla kommunmedlemmar behandlas lika om det inte finns sakliga skal for
annat (likstallighetsprincipen 2 kap. 3 8§ KL).

Fragan om viss av kommunen faststalld modell for att bestamma frikdpspris
innebar ettt  otillborligt  gynnade  enskilda eller stred mot
likstallighetshetsprincipen har prévats av Regeringsréatten i RA 1995 ref 7.

Bakgrund

Kommunfullmaktige i Vasterds kommun beslutade den 29 oktober 1992 att
samtliga smahustomtrattshavare skulle erbjudas frikop.

Huvudprincipen var att forséljningspriset skulle motsvara nuvéardet av framtida
avgalder enligt viss berékning.

26 Se Malmdutredningen.
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(Kalkylranta 10 procent, inflation 6 procent, framtida avgéaldsranta 10-ariga
kontrakt 3,75 procent, framtida avgaldsranta 20-ariga kontrakt 4,5 procent,
tidsperiod 40 ar).

Nuvéardesberzkning skulle goras varje ar och priset skulle galla ett &r i sander.
Lagsta forsaljningspris bestamdes till 30 procent av gallande
marktaxeringsvarde.

Kommunfullméktigbeslutet éverklagades och klaganden yrkade att det skulle
upphéavas eftersom det stred mot férbudet att gynna enskilda utan stéd av lag
och mot likstallighetsprincipen. Till stéd for pastaendet hanvisades till
rattsfallen RA 1967 K455, RA 1971 C380, RA 1971 C423 och RA 1980 Ab
482

Regeringsratten uttalade foljande:

“Fragan i mélet &r om den av Vé&steras kommun beslutade modellen fér
prisséattning vid forsaljning av tomtrattsmark till tomtrattshavare innebar ett
otillbérligt gynnande av enskild och strider mot likstallighetsprincipen.

Lantmateriverket gor i sitt yttrande en analys av vardebegreppet nar det géller
fastigheter upplatna med tomtratt, dels ur fastighetsagarens, dels ur
tomtrattshavarens perspektiv samt en analys av den prissattningsmodell som
Vasterads kommun beslutat tillampa.

Med ledning av analyserna gor verket sammanfattningsvis den bedémningen
att den av Vasterds kommun beslutade modellen for prissattning vid
forsaljning av fastigheter upplatna med tomtrétt leder till ett pris som:

e ofta ligger lagre, i vissa fall vasentligt lagre, &an ett langsiktigt
avkastningsvarde sett ur kommunens perspektiv,

e iregel ligger i nivd med eller nagot dver ett langsiktigt avkastningsvarde
ur tomtrattshavarens synvinkel i undantagsfall kan dock priset understiga
detta varde, i forsta hand i de fall som priset bygger pa ett avgaldsunderlag
fran 70-talet,

e gsdllan eller aldrig understiger den vardeotkning till folid av frikbpet som
tomtréttshavaren kan frigéra vid en forsaljning.

Regeringsratten finner med beaktande av vad verket genom sina analyser
kommit fram till att kommunens prissattningsmodell leder till att
tomtréttshavarna genom frikdp av tomtréttsmark tillférs en vardedkning som
inte annat &n i undantagsfall &r hégre &n det pris som de har att erlagga for
marken.

Mot bakgrund av det anférda kan det inte anses visat att
prissattningsmodellen pa& ett oftilloorligt satt gynnar enskilda. Sasom
kammarratten funnit har klaganden inte heller visat att modellen strider mot
likstallighetsprincipen eller eljest ar olaglig i ndgot av de hanseenden som
anges i 10 kap. 8 § kommunallagen.”
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45.7.

4.5.8.

45.9.

4.5.10.

4.5.11.

4.6.

4.6.1.

4.6.2.

Aven Kammarrétten i Stockholm har i mal 7035-07 prévat liknande fraga.

Stockholm stad beslutade om en modell for prissattning av frikép for
tomtratter.  Stockholm stads frikbpspris angavs till 70 % av
marktaxeringsvardet vid tidpunkten for anstkan alternativt 50 % enligt
fastighetstaxeringen 2006.

Klagande anforde att staden genom forséljningarna &drog sig stora
realisationsforluster for att gynna en liten grupp enskilda individer, att beslutet
leder till otilldten formdgenhetsoverforing och dartill strider mot EU-
kommissionens meddelande om hur markvarde bor faststallas och saledes
innebar ett otillatet stod fran det allmanna.

Kammarratten uttalade att dverlatelse av mark som innehas med tomtrétt
skiljer sig vasentligen fran normal markoverlatelse och det &r inte jamforbara
fall.

Det faktum att kommunen far en lagre ersattning &n taxeringsvéardet eller det
langsiktiga avkastningsvardet behover inte innebara ett otillborligt gynnande
av enskild. For att det ska innebéra ett otillb6rligt gynnande maste det enligt
kammarratten visas att den enskilde tillférts en vardedkning som ar hégre an
priset for frikdpet.

Av RA 1995 ref 7 och Kammarratten i Stockholms mal 7035-07 foljer sdledes
att for att tomtrattsinnehavare otillbérligen ska anses ha gynnats genom ett
beslut om frikép, "kravs att de dérigenom tillférts en vardeékning som &r
hégre &n priset de far betala fér marken”.

| rattsfallen ovan konstaterades aven att likstéllighetsprincipen inte hade
tratts for nar, eftersom beslutet omfattade alla kommunmedlemmar som
befann sig i samma situation och pa lika villkor.

For att kunna avgora om det ar frdga om otillborligt gynnande av enskild inte,
kravs viss ekonomisk analys av tomtrattshavarens ekonomiska lage fore och
efter 6verlatelsen.

Otillborligt gynnade foreligger inte om marknadsvardet pa fastigheten inte
Okar i namnvard man med anledning av frikopet med hansyn tagen till
frikopspriset. Det vill siga om marknadsvardet pa den frikopta fastigheten i
princip motsvarar marknadsvardet pa tomtratten med tillagg av
frikopsbeloppet. | princip kan frikopspriset sattas mycket lagt om det gar att
belagga att sddan berakning ar korrekt och inte leder en vardedverforing.

Tomtrattsavgald enligt kommunalratten

Nedan redovisas vilka principer som ska tillampas enligt KL vad galler
faststallande av avgalder.

Néar det géller faststéllande av tomtréttsavgalder finns begrénsat med
kommunalréttslig praxis. Tvister om avgalder prévas vanligen for var och en
av tomtrattshavarna i enlighet med JB:s bestdmmelser. Omfattande praxis
finns enligt dessa.
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4.6.3.

4.6.4.

Oavsett att fragor om beslut om avgald vanligtvis prévas enligt JB kan dock
bestammelserna i KL aktualiseras. Framst kraven pa likstallighet och att
besluten tillkommit i laga ordning.

Kammarratten i Stockholm har i malen RK 1441/05 och 1442/05 prévat
lagligheten i Stockholm stads beslut att genom sidoavtal bestdmma om olika
avgalder for tomtratter for flerbostadsfastigheter som anvénds for
bostadsrattsandamal respektive hyresrattsandamal.

Det Overprévade beslutet innebar att tomtrattshavare som var
bostadsrattsforeningar skulle betala en hdgre avgéld genom att staden inte
medgav en lika stor rabatt pa avgalder for féreningarnas tomtratter som pa
avgalder for fastigheter med andra tomtrattshavare.

Klagande menade att stadens beslut innebar en olikbehandling och att detta
var i strid med likstallighetsprincipen.

Staden invdnde och menade att det fanns sakliga skal fill att
flerbostadsfastigheterna  behandlades olika. Framst anférdes att
marknadsvardet for fastigheterna skilde sig at och att avkastningsformagan
skiljer sig at p& grund av hyresregleringen. For att kunna méjliggora fortsatt
produktion av hyresratter menade staden att avgalden ska vara lagre for
tomtratter som &r upplatna med hyresratter. Staden invande aven att
sokanden inte hade klagoratt d& de inte dgde fastigheterna (utan innehade
dem med tomtratt) och att beslutet inte aktualiserade likstéallighetsprincipen.

Kammarratten uttalade:

"Av likstéllighetsprincipen foljer att kommunmedlemmar i samma situation
skall behandlas lika, om det inte finns sakliga skal for annat. Lika avgift skall
saledes utga for lika prestation eller lika forutsattningar skall ge lika avgifter
och det far inte vara fraga om obehorig sarbehandling.

Genom att staden tillampar reducerade avgalder for innehavare av tomtratter
bebyggda med hus upplatna med hyresrétt sker en sarbehandling av dessa
tomtrattsinnehavare. Fraga ar da om det forelegat objektiva skal for en sadan
sarbehandling.

Likstéllighetsprincipen ger inte utrymme fér ndgon inkomstomférdelande
verksamhet. Som lénsrétten konstaterat &r de metoder som staden anvéant
vid uppskattningen av markvardeutvecklingen for hyresréttsobjekt behéaftade
med stor osédkerhet och det lagre vardet for bostader upplatna med hyresratt
aven beroende av att hyressattningen inte ar fri. | malet ar darfor enligt
kammarrattens mening inte visat att det foreligger sakliga skal for den
beslutade sdrbehandlingen.”

Kammarrétten uttalade foljande om tillampningen av klagoratten respektive
likstallighetsprincipen:

"Tomtréttsinnehavaren far en nyttianderétt som i mycket motsvarar en
aganderatt till fastigheten och far genom sitt innehav enligt kammarréattens
mening i detta sammanhang jamstadllas med &gare av fastigheten. Det
Overklagade beslutet ar vidare generellt till sin omfattning. Det ar sdledes inte
frdga om ndgon sddan enstaka situation dar kommunen upptrader som part i
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4.6.5.

4.7.

4.7.1.

4.7.2.

4.7.3.

4.7.4.

4.8.

4.8.1.

4.8.2.

4.8.3.

4.8.4.

ett_avtalsférhallande, sdsom vid anstillning av personal eller foérsaljning av
fastigheter. Mot bakgrund av det anférda finner kammarratten att
likstéllighetsprincipen &r tilldmplig pa beslutet.”

Av ovanstdende praxis kan slutsats dras att det i vart fall inte ar tillatet att
sarskilia mellan flerbostadsfastigheter beroende pa hur dessa ar upplatna.
Att gora atskillnad mellan hyresrétter och bostadsratter i avgaldshanseende
strider mot likstéallighetsprincipen.

Har modellen som sadan betydelse?

Av ovan redovisad praxis foljer att en modell som innebar olika
avgaldsbelopp for jamforbara fastigheter aktualiserar likstallighetsprincipen.

Det ar dock inte modellen i sig eller att kommunen anvander olika modeller
som i alla lagen leder till sérbehandling. En modell kan se ut pA manga olika
vis och kan syfta till att faststélla ett visst varde eller innebéra en viss
rabattsats och kan leda till vitt skilda resultat, beroende pa val av modell och
utifrén fastighetens forutsattningar.

Det gar inte generellt att sdga att en viss modell ar ratt eller fel, eller att alla
fastigheter ska tillampa samma eller maste ha olika modeller.

Det avgorande ar att likstallighetsprincipen uppratthalls. Det vill sdga att
samma villkor tillampas fér samma situation och att kommunen inte dgnar
sig at inkomstfordelande verksamhet och gynnar en enskild.

Vilket krav pa god ekonomisk forvaltning stélls p4 kommunen? (11 kap. KL)

Det har i Malmoutredningen framforts att beslut om frikbp under
marknadsvardet for flerbostadshus strider mot principen om god ekonomisk
forvaltning. Pastaendet kan ifrdgasattas enligt foljande.

Kravet i 11 kap. 1 8 KL p& en god ekonomisk hushalining &r inte en
malsattningsregel. | praxis, RA 2000 ref 1, har slagits fast att avsikten med
bestammelsen inte ar att tillskapa nagot underlag for en domstolsprévning
av om kommunala beslut &ar forenliga med god ekonomisk hushallning.

Dessutom ségs det i forarbetena att en forvaltningsdomstol inte &r lampad
att géra sadana allmanna ekonomiska bedémningar och att bestammelsen
till sin natur & sadan att den saknar direkta rattsverkningar. | enlighet
harmed har regeln om god ekonomisk hushéllning inte ansetts kunna
tillampas i mal om laglighetsprévning.

Innehallet i begreppet god ekonomisk hushallning gar inte att beskriva i
detalj. Dit hor bl.a. att dver tiden ha balans mellan inkomster och utgifter och
att utbva den kommunala verksamheten pa ett dndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt forsvarligt satt. Till god ekonomisk hushallning hor
ocksa att inte anvanda formogenheten till att ticka Idpande behov och inte
heller finansiera lIopande driftskostnader med lan.
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4.8.5.

4.8.6.

4.8.7.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Det bor slutligen understrykas att huvudsyftet med den kommunala
verksamheten inbegripet den ekonomiska férvaltningen ytterst ar att fullgéra
de uppgifter som ankommer pd kommunerna p& grund av lagar, andra
forfattningar och egna beslut, inte att uppna finansiella resultat i sig.

Det saknas helt stod i KL att 11 kap. innebar nagon skyldighet fér kommunen
att fa ut s hog kopeskilling eller avgald som mgjligt. Detta har faststallts i
ovan redogjord praxis. Sa lange kommunen respekterar bestammelserna i
2 kap. KL om otillborligt gynnande av enskild foreligger inte hinder for
kommunen att fatta beslut som utifrdn betraktat kan synas som en mindre
I6bnsam uppgorelse.

Sammanfattningsvis foljer det inte av 11 kap. KL att kommunen maste strava
efter att erhalla en marknadsmassig eller hdgsta majliga pris vid frikdp eller
faststallande av avgald.?” Det ar inte heller mojligt att laglighetsprova ett
beslut om frikdp eller faststéllande av avgéld med stdod 11 kap. med
aberopande av att kommunen genom beslutet skulle géra en
realisationsforlust eller inte ha maximerat sina intakter.

STATLIGT STOD

Varken kommunallagen eller dess forarbeten definierar begreppet stod.
Avsikten med bestdmmelsen i 2 kap. 8 § forsta stycket KL &r dock att ge
uttryck for samma restriktiva syn pa stod till enskilda féretag som finns inom
EU-ratten (jfr. prop. 1990/91:117 s. 142).

En grundlaggande forutsattning for fragan om statligt stod ar att mottagaren
av stodet konstituerar ett foretag enligt statsstddsbestammelserna.
Begreppet foretag ar inte avhangigt av organisationsform, finansiering eller
vinstsyfte. Den avgorande faktorn ar om det ar verksamt pd en marknad
genom att tillhandahalla varor eller tjanster.

Fragan om inslag av statligt stod vid tomtrattsavgald har behandlats genom
laglighetsprévning, se exempelvis Férvaltningsratten i Stockholm mal nr
22781-16 mfl (Botrygg) samt Tomtrattsutredningen.

| Tomtsrattsutredningen behandlas fragan om statligt stod. Dar uttalas (sid
102 f)

"Statsstédsreglerna tar sikte pa stédatgdrder som gynnar vissa féretag eller
viss produktion. Bestdmmelserna har sdledes inte, annat &n mojligen i
undantagsfall, baring pa tomtratter for smahusandamal. | friga om tomtréatter
av_annat slag — flerbostadstomtratter och tomtrétter for annat &n
bostadsandamal — kan de daremot fa betydelse, eftersom tomtrattshavaren i
dessa fall ofta utdévar en sadan ekonomisk verksamhet som enligt
statsstbdsreglerna konstituerar ett féretag”

27 Galler ej for frikdp avseende tomtrattsinnehavare som ar foretag i
konkurrensrattslig bemarkelse. Dar ska kommunen strava efter att faststélla ett
marknadspris.
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Det anges dock i fotnot till ovanstadende uttalande om flerbostadstomtratter,
att:

“det &r emellertid tveksamt om bostadsréttsféreningar, atminstone |
normalfallet, kan anses bedriva sddan ekonomisk verksamhet som faller
under statsstddsreglernas tilldmpningsomrade.”

Vidare anges att:

"Tomtréttshavare som &ger flerbostadshus kan mdjligen sédgas konkurrera med
andra aktérer p& marknaden for flerbostadshus, foretradesvis aktérer pa
hyresmarknaden. [...]

"Detta forutsétter emellertid att det gar att gbra jamférelser mellan det ena och det
andra slaget av innehav av flerbostadshus.

Forutsattningarna for innehav av flerbostadshus beror bl.a. pd hur marken dar
byggnaden ar belagen har upplatits. Salunda skilier sig exempelvis de I6pande
kapitalkostnaderna &t beroende pad om marken innehas med &ganderatt eller
tomtratt.

En jamforelse av olika former av innehav av flerbostadshus framstar darfor inte som
i alla delar relevant. Aven nar det galler inlosen?® av tomtréttsfastighet ar det svart att
gora en jamforelse mellan en tomtrattshavares forvarv av tomtrattsfastigheten och
en annan aktérs kdp av en fastighet.

Det géller inte minst p.g.a. att forutsattningarna for inlosen skilier sig fran
forutsattningarna vid ett vanligt kop; exempelvis finns det inte ndgon egentlig
marknad for forsaljning av tomtrattsfastigheter och inlésen kommer med vart forslag
att kunna aktualiseras forst sedan fastigheten har varit upplaten med tomtratt under
lang tid.

Mot denna bakgrund talar goda skal for att bestdammelser om avgaldsbestdmning
och inlésen av tomtrattsfastighet, som ar formanliga for tomtrattshavaren, inte star i
strid med statsstédsreglerna”.

Enligt utredningen kan dock olikbehandling inom den jamférbara gruppen
formodligen vara att betrakta som statssttd, i den man de &r att anses som
foretag. Av det sagda foljer att det kan vara att anse som statsstdd om vissa
innehavare tomtratter for flerbostadshus upplatna med hyresréatt skulle
erbjudas formanliga villkor &4n andra andra sddana tomtrattsinnehavare.

Av det anférda kan man dra slutsatsen att faststallande av forméanlig avgald
eller formanligt frikopspris av flerbostadsfastighet sannolikt inte omfattas av
bestammelserna om statligt stdd, satillvida att lika villkor tillampas.

28 Med inlosen ska forstas frikop.
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6.1.

6.1.1.

6.1.2.

6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

KOMMUNALA MODELLER FOR AVGALDER OCH FRIKOPSPRIS

Allmant

Det finns ingen enhetlig modell som alla kommuner anvander nar de
berdknar tomtrattsavgélder respektive frikbpspriser. Kommunerna
sinsemellan anvander sig av olika modeller och de ar olika "generésa” mot
tomtrattshavarna nar de faststaller nivaerna. Olika berdkningsmodeller och
nivaer anvands ofta for tomtratter for smahus, flerbostadshus respektive
kommersiella &ndamal. Vad galler kommunernas modeller ska paminnas
om att ifall parterna inte kommer 6verens om avgalden fér en kommande
avgaldsperiod sa ar det ratten som pa anstkan av part bestammer avgalden
Ratten ska da faststdlla en skalig avgald inom vad parterna yrkat.
Kommunernas modeller &r inte bindande for ratten.

Nedan redogors for hur tomtrattsavgéalder och frikdpspriser faststalls i
Stockholm, Goteborg respektive i Malmé.

Stockholm?®

Nuvarande avgaldsnivaer for smahus- och flerbostadshus i Stockholms
kommun beslutades av kommunfullméktige den 20 mars 2017 och galler
fran 2018. Ingen hojning hade da skett sedan 2004.

Inga &ndringar av hur avgalderna faststélls eller frikdpspriserna och villkoren
for frikops bestams ar for narvarande aktuellts°,

Flerbostadshus

Tomtrattsavgalden for flerbostadshus bestams schablonmaéssigt baserat pa
av kommunen faststédllda markvarden och med anvandning av en
avgaldsranta uppgéende till 3,25 procent for tiodriga avgaldsperioder och
3,5 procent for tjugodriga avgaldsperioder. Avgélderna baseras pa 30
procent av de bedémda markvardesnivaerna.3!

Tomtrattsavgalden ar bestamd i kr/kvm brottoarea (BTA). Hur stor BTA som
ar tillaten inom tomtréatten framgar av tomtrattsavtalet. Avgalden ar olika hog
i olika delar av kommunen beroende pa att marken &r olika mycket vard.
Eftersom vardena faststélls omrddesvis saknar det betydelse for
varderingen om tomtratten anvands for bostadsratter eller hyresratter. For
tomtratt med sjonara lage gors paslag p& avgaldsnivaerna med 15 procent.
De beslutade avgalderna finns publicerade p& kommuners hemsida. Arlig
upprakning sker med tva procent pa de beslutade avgalderna fram till

29 Se

https://www.stockholm.se/TrafikStadsplanering/Stadsutveckling/Bostadsbyggande/M

ark-inom-kommungransen/Tomtratter/Tomtrattsavgalder/.

30 Enligt telefonsamtal den 17 januari 2020 med Yvonne Modin,
exploateringskontoret, mark och vardering, Stockholms stad.

31 Tjansteutlatande Dnr E2016-00630, Exploateringskontoret, Avdelningen for Mark
och vardering, Stockholms stad.
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6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

6.2.9.

6.2.10.

6.2.11.

regleringstidpunkten. Det ska noteras att avgalden for en specifik tomtratt
inte foérandras under l6pande avgaldsperiod utan objekt inom samma
vardeomrade som har regleringstidpunkt olika ar far olika avgalder i kr/lkvm
bruttoarea (BTA).

Avgaldshojningar slar igenom succesivt och full hojning tas ut forst ar 5.
Haojningen slar igenom ar 1 med 40 procent, ar 2 med 55 procent, ar 3 med
70 procent, ar 4 med 85 procent och ar 5-10 med 100 procent.

Smahus

For  smahustomratter  berdknas avgilden med ledning av
marktaxeringsvardet. Avgalden bestams utifran en avgaldsranta om 3,25
procent och ett avgaldsunderlag motsvarande 40 procent av markens
taxeringsvarde vid en 10-arig avgaldsperiod. Vid en 20-arig avgaldsperiod
uppgar avgaldsrantan till 3,5 procent. Vidare har man en sparregel som
innebar att héjningen som mest kan bli 18 000 kr per ar vid en 10-arig
avgaldsperiod och 19 400 kr vid en 20-arig avgaldsperiod, dock hogst 100
procent av utgaende avgald enligt 2004ars beslut.

Aven fér smahus sker héjning av avgalderna succesivt. Ar 1 med 40 procent,
ar 2 med 55 procent, ar 3 med 70 procent, ar 4 med 85 procent och ar 5-10
med 100 procent.

Kommersiella tomtratter

For kommersiella tomtratter gors en vardering i varje enskilt fall for att
berakna tomtrattsavgalden.

Laga avgaldsnivaer

Stockholms stad anger att de bostadsavgéalder som kommunen tillampar &r
ldga bland annat for att undvika domstolstvister om huruvida avgalden ar
skalig.

Frikop

For tomtratter upplatna for bostadsandamal ar frikopspriset i normalfallet
kopplat till det marktaxeringsvarde som géller vid ansokningstidpunkten. For
smahus uppgar frikdpspriset till 50 procent av marktaxeringsvardet, for
fritidshus till 85 procent av marktaxeringsvardet och for flerbostadshus till
marktaxeringsvardet.

For tomtratter for kommersiella &ndamal gors en vardering fran fall till fall.
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6.3.

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

6.3.5.

6.3.6.

Goteborg??

Nuvarande modell fér berdkning av tomtrattsavgalder for flerbostadshus
beslutades av kommunfullmaktige den 23 februari 2006 och fér smahus 7
maj 2009.

Flerbostadshus

Tomtrattsavgalden for flerbostadshus bestams schablonmassigt baserat pa
75 procent av marktaxeringsvardet och med anvandning av en avgéaldsranta
uppgaende till 2,0 procent for tiodriga avgaldsperioder och 2,25 procent for
tjugoariga avgaldsperioder.

Smahus

For smahus beraknas avgélden pa hela marktaxeringsvardet. For tioariga
avgaldsperioder anvands en avgaldsranta uppgéende till 3,5 procent och
4,0 for tjugoariga avgaldsperioder.

Kommersiella tomtréatter m fl

For ovriga tomtratter (kommersiella, industri, parkering, etc) gors en
marknadsvardering infér varje ny avgaldsperiod. Om det i flerbostadshus
finns lokaler marknadsvérderas &ven dessa. Varderingen ligger till grund for
tomtrattsavgalden. Avgaldsrantan ar 3,00 procent for 10-ariga
avgaldsperioder och 3,25 procent for 20-ariga avgiftsperioder.

Frikdpspris

For tomtratter upplatna for smahus uppgar frikdpspriset till 65 procent av
marktaxeringsvardet. Om tomtratten varit upplaten kortare tid an 10 &r nar
frikop sker uppgar frikopspriset till marknadsvardet.

Vid frikdp av tomtratter for flerbostadshus sker en véardering i varje enskilt
fall. Mark som anvands for hyresratter respektive bostadsratter har bedémts
ha olika marknadsvarde och varderats utifran detta, vilket fatt till folid att
endast hyreshus har frikdpts. For att sakerstélla att flerbostadshus upplatna
med hyresratt inte ombildas till bostadsratter efter frikbpet regleras
skillnaden i varde mellan bostadsratter och hyresréatter i nuvarande
frikopsmodell med en tillaggskopeskilling som faller ut om ombildning sker.33

32 Se https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-
lokaler/tomtratt/om-

tomtratt/lut/p/z1/hYSNC4JAGIR jdd9Xz StZsdiFTKIMj2EirbKriurFsL frsGBTNbzZhn

MAEGFbCxfvSiNroa62HxFxZeSzc7002b4GEbp7975WW6zwuaBR6c_ wFsifGHE0oQ

MWNOIYItJKNAAPR jIPRXUezS6D2fjl1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhiBg4a

ZVO8FulU70B6pOESVbPgp-TF4k970Qs!/dz/d5/L2dBISEVZOFBISONQSEh/.

33 Modell for berakning av priset vid frikop av tomréattsupplatna flerbostadshus,
tjansteutlatande, utfardat 2019-05-20, reviderat 2019-11-18, Diarienummer 1722/19,
Fastighetskontoret, Géteborgs stad.

22(30)


https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://goteborg.se/wps/portal/start/bostader-och-boendemiljo/bostader-och-lokaler/tomtratt/om-tomtratt/!ut/p/z1/hY5NC4JAGIR_jdd9Xz_StZsdjFTKIMj2EirbKriurFsL_frsGBTNbZhnmAEGFbCxfvSiNr0a62HxFxZeSzc70o2b4GEbp7g75WW6zwuaBR6c_wFsifGHEoQMWN9IYltJkNAAPR_jIPRXUezS6D2fjI1PBTDNb1xzTe56edUZM81rBx201hKhlBg4aZV08FulU7OB6pOESVbPgp-TF4k97Qs!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

6.3.7.

6.3.8.

6.3.9.

6.4.

6.4.1.

6.4.2.

Fastighetskontoret i Goteborgs stad har under 2019 pa uppdrag av
fastighetsnamnden arbetat fram en ny modell f6r berakning av friképspriser
for tomtratter upplatna for flerbostadshus.3* Utgangspunkten for uppdraget
var att en fortsatt tomrattsupplatelse i mojligaste man skulle vara jamforbar
med ett frikbp av den aktuella tomtrétten ur ett ekonomiskt perspektiv.

Enligt den foreslagna modellen ska frikdpspriset for flerbostadshus beréknas
till 50 procent av en fri marknadsvardering. Marken ska varderas utifran fullt
marknadsvarde i avrojt skick vilket anges som markens véarde for
nyproduktion av bostadsratter och det oavsett om tomtratten ar upplaten for
bostadsratt eller hyresratt. Frikop ska inte medges om marken varit upplaten
med tomtratt kortare tid an 10 ar. Om frikbp medges ar 10-20 ska
frikopspriset uppga till fullt marknadsvarde. Efter 20 ar ska frikopspriset
beraknas enligt den féreslagna modellen.

Modellen behandlades i fastighetsndmnden den 18 november 2019 men
inget beslut fattades utan &rendet bordlades till sammantréde den 16 mars
2020. Eventuellt beslut om att anta den nya modellen fattas av
kommunfullmaktige.

Malmd

Med anledning av kritik som framforts av ett antal bostadsrattsféreningar mot
hur Malmé kommun faststaller avgaldsnivaer och frikopspriser beslutade
tekniska ndmnden den 26 september 2018 att ge forvaltningen i uppdrag att
se oOver avgalds- och frikdpsregler for tomtratter upplatna for
bostadsandamal. Uppdraget utférdes av extern part och resulterade i
Malmoutredningen. Utredningen ledde inte till nagra forandringar i
faststallande av avgalder och frikbpspriser, utan endast till att
avgaldsnivaerna for flerbostadshus ska publiceras pd kommunens
hemsida.3®

Flerbostadshus36

Avgalden for flerbostadshus faststélls genom att fastighets- och
gatukontorets fastighetsvarderare i varje enskilt fall tar fram ett
avgaldsunderlag. Kommunen uppger att kommunens praxis ar att
avgaldsunderlaget ska ligga lagre an det faktiska marknadsvérdet, ett
"forsiktigt beddémt” marknadsvarde faststalls. Avgaldsrantan uppgar for
narvarande till 3 procent. Avgalden anges i kr/lkvm. Arean beréknas i BOA
(boarea) och LOA (lokalyta), om byggnaden &aven innefattar lokaler. |
praktiken tillampas avgéalder avpassade for marknadsvardet pa hyresratter
aven for bostadsratter och det finns ett tak for avgalderna®’.

34 Modell for berakning av priset vid frikop av tomrattsupplatna flerbostadshus,
tjansteutlatande, utfardat 2019-05-20, reviderat 2019-11-18, Diarienummer 1722/19,
Fastighetskontoret, Géteborgs stad.

35 Beslut den 20 juni 2019 av Tekniska namnden, Malmé kommun.

36 https://malmo.se/Service/Bygga-och-bo/Hitta-tomt-och-boende/Tomtratt.html.

37 Se sid 29 Malmdutredningen.
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6.4.3.

6.4.4.

6.4.5.

6.4.6.

7.1.

7.2.

Smahus38

For  smahustomratter  berdknas avgilden med ledning av
marktaxeringsvardet. Avgalden bestams utifran en avgaldsranta om 3
procent for tioariga avtal och 3,5 procent vid 20 ariga avtal. Avgalds-
underlaget motsvarar 65 procent av marktaxeringsvardet.

Industrier m.m.3°

Avgalden fér industrier m.m. faststidlls genom att fastighets- och
gatukontorets fastighetsvarderare i varje enskilt fall tar fram ett
avgaldsunderlag. Avgaldsrantan uppgar for narvarande till 3 procent.

Frikopspris4°

Frikopspriset for tomtratter for andamalen kontor/industri (kommersiella
tomtratter) och flerbostadshus tas fram genom individuella interna
varderingar. Fullt marknadsvarde tillampas vid frikdp av marken.*! | detta
sammanhang ar det alltsd inte friga om det “forsiktigt bedémda”
marknadsvardet som anvands vid berdkning av avgalden for tomtréatter med
flerbostadshus.

Frikopspriset for tomtratter for smahusandamal ar 65 procent av gallande
marktaxeringsvarde eller av avgiftsunderlaget (den arliga avgiften dividerad
med 0,06), om detta belopp &r hogre. Frikopspriset far dock aldrig bli lagre
an 2008 ars marktaxeringsvarde.2

KOMMENTARER PA MALMOUTREDNINGEN*

Syftet med Malmdoutredning var, bland annat, att utreda om kommunen pa
ett likartat vis kan faststalla avgalder och frikopspris for smahusfastigheter
respektive flerbostadsfastigheter.

| utredningen anfors att likstéllighetsprincipen inte &r tillampbar vid
kommunens kdp och forséljning av fast egendom och utredarna menar
darfor att den inte uppstaller nagot rattsligt hinder mot att faststalla
frikopspris for smahus respektive flerbostadshus pa olika séatt (se bland
annat s.9). | enlighet med vad som framkommer ovan ar det inte korrekt att
likstallighetsprincipen inte ar tillampbar vid beslut om frikdp. Daremot ar det
oklart om smahus och flerbostadshus med stod av likstallighetsprincipen
maste erbjudas lika villkor.

38 https://malmo.se/Service/Bygga-och-bo/Hitta-tomt-och-boende/Tomtratt. html.

39 https://malmo.se/Service/Bygga-och-bo/Hitta-tomt-och-boende/Tomtratt. html.

40 https://malmo.se/Service/Bygga-och-bo/Hitta-tomt-och-boende/Tomtratt.html.

41 Se Malmdutredningen.
42 https://malmo.se/Service/Bygga-och-bo/Hitta-tomt-och-boende/Tomtratt.html.

43 Se Malmdutredningen.
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7.3.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Utredningen menar vidare att kommunen nar den erbjuder frikbp ar
forpliktigad att folja ett krav p& god avkastning och darfor ska finna det basta
priset och agera marknadsmassigt (se bland annat sid 9 och sid 49). Det
menar vi inte ar korrekt. Som framgar ovan kan kommunen lata
tomtrattshavarna  frikbpa marken till ett varde understigande
marknadsvardet utan att det strider mot de kommunala reglerna, forutsatt att
det inte sker en vardedverforing till tomtrattshavarna. | detta sammanhang
fortjanar aven att papekas att om kommunerna, i enlighet med vad som
pastas i Malmoutredningen, var tvungna att finna det basta priset och agera
marknadsmassigt sa torde det inte heller finnas nagot utrymme for
kommunerna att - pad satt manga kommuner pastar sig gora — rabattera
avgalderna. Aven det menar vi dock &r férenligt med de kommunalrattsliga
reglerna.

ANALYS OCH SLUTSATSER

Bakgrund

Syftet med denna utredning ar att klargdra hur generésa kommunerna kan
vara gentemot bostadsrattsforeningar nar de beslutar om tomtrattsavgalder
och frikbpspriser samt om avgaldshojningar kan trappas in.

Tomtrattsavgald

Som framkommer av utredningen finns ingen detaljerad reglering om hur
tomtrattsavgalder ska bestammas. Av JB framgar att tomtrattsavgalden ska
utgd med ofoérandrat avgaldsbelopp under avgaldsperioden. Vidare framgar
att om parterna inte kommer Overens om avgalden fér kommande
avgéaldsperiod sd ska ratten, om part vacker talan pa foreskrivet satt,
bestamma avgalden. Avgalden for kommande avgaldsperiod kan alltsa
antigen bestdmmas genom &6verenskommelse mellan parterna eller av
ratten.

Nar ratten bestammer avgalden ska det enligt JB ske pa grundval av
markvardet och med hansyn tagen till andamalet med upplatelsen och de
narmare foreskrifter som ska tillampas i fragan om fastighetens anvandning
och bebyggelse. | praxis har utarbetats en metod for rattens faststallande av
avgald som innebér att avgalden berdknas som en ranta (avgéldsranta) pa
markvardet (avgaldsunderlaget). Ratten ska bestamma en skalig avgald.

Det finns praxis avseende nivaer pa avgaldsrantan och hur markvéardet kan
bestammas men vad som ar skalig avgald handlar ytterst om en bedémning
av omstandigheterna i varje enskilt fall. Manga ganger blir det friga om
svara avvagningar vid markvarderingen och berakningstekniska och andra
svéarigheter att faststalla lamplig avgaldsranta. | enlighet med vad Hogsta
domstolen uttalat ar det inte heller mojligt att uppnd exakthet vid
bestammandet av avgaldsrantan eftersom berakningarna bygger pa flera,
var for sig, mer eller mindre osékra komponenter. Det finns alltsd inte ett
enkelt satt att rdkna fram en “korrekt” tomtrattsavgald.
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8.5.

8.5.1.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

Aven vid frivilliga 6verenskommelser om avgéldsbelopp beréknas avgalden
vanligen genom att det faststalls en avgaldsranta och ett avgaldsunderlag
dar avgalden réknas fram som produkten av dessa. | praktiken sker det
genom att kommunen bestammer hur avgélden ska berdknas och
tomtrattshavaren far ett avgaldsforslag att ta stallning till. Det finns ingen
metod eller exempelvis viss rantenivd som maste anvandas. De
kommunalrattsliga reglerna maste dock beaktas, se nedan.

Frikop

En tomtrattshavare kan inte krava att fa frikopa tomtratten och det finns
ingen réttslig reglering om frikdp. Det ar helt upp till parterna, aven har med
beaktande av de kommunalréttsliga reglerna, att komma &verens om
villkoren for ett frikop. Kommer de inte 6verens, kommer inget frikop tillstand.
Aven i detta avseende har kommunerna modeller de anvander vid
berakningen och tomtrattshavaren har att ta stéllning till de villkor som
kommunen erbjuder.

Kommunalrattslig reglering allmént

| enlighet med vad som anges inledningsvis kan parterna fritt komma
overens om saval avgaldsnivaer som frikopspris och det finns inga sarskilda
berakningsmodeller eller annat som de maste forhdlla sig till. De
kommunalrattsliga reglerna maste dock foljas och det blir de som avgér hur
generds en kommun kan vara nar den beslutar om avgaldsbelopp och
frikbpspriser.

Kommunala beslut om avgéalder och frikdp kan som regel éverprovas efter
ansokan av kommunmedlemmarna. Besluten kan ogiltigférklaras om
kommunen inte foljt likstéllighetsprincipen, gynnat en enskild eller gett stéd
till en naringsverksamhet.

Likstallighetsprincipen

Flerbostadsfastigheter upplatna for bostadsandamal, bade hyresratter och
bostadsratter, omfattas av likstallighetsprincipen. Av praxis framgar att de
anses ha lika forutsattningar och lika villkor ska darfor tillampas vid
faststallande av tomtrattsavgald och frikop. Om kommunen vill tillampa lag
avgald eller erbjuda ett lagt frikopspris at bostadsrattsforeningar ska samma
villkor galla for innehavare av hyresfastigheter och vice versa. Kommunerna
kan séledes inte enkom vara generdsa gentemot bostadsrattsféreningar.

Fraga ar om alla tomtréatter for bostadsandamal méaste behandlas lika med
stdd av likstallighetsprincipen? Det vill sdga om lika villkor ska tillampas for
tomtratter for flerbostadshusfastigheter och smahusfastigheter. Praxis
saknas, savitt vi funnit, i denna fraga.

Néara till hands ligger att argumentera for att lika villkor bor gélla for

smahushusfastigheter och flerbostadshusfastigheter som innehas av
bostadsrattféreningar eftersom det vanligen handlar om privatbostader som
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ags av de som bor i dem, direkt eller indirekt via bostadsrattsféreningen. Det
ar dock inte mojligt att endast fér dessa grupper exempelvis faststélla
avgalden pa ett gynnsamt satt. Som namns ovan ska lika villkor galla for
tomtratter for flerbostadshus oberoende av upplatelseform. Vill kommunen
faststélla gynnsamma villkor for smahus- och bostadsréttsfastigheter ska
dessa darmed ocksa galla for hyresfastigheter.

Darmed kvarstar fragan om lika villkor ska géalla for alla tomtratter for
bostadsandamal. Om kommuner som exempelvis erbjuder innehavare av
smahustomtratter frikop pa férmanliga villkor maste erbjuda motsvarande
villkor till innehavare av flerbostadstomtratter. Fraga ar om kommunen skulle
anses ha objektiva och sakliga skal for sadan olikabehandling.
Bedomningen vid en réattslig provning skulle ske baserat pa de
omstandligheter kommunen &beropade till stod for att sddan olikabehandling
var tillaten.

Med ovan sagt finns det inte ndgot som réttsligt hindrar kommunerna fran
att vélja att behandla smahus och flerbostadshus lika.

Om likstéllighetsprincipen &r tillamplig sa att smahus och flerbostadshus ska
behandlas lika, innebér inte det per automatik att samma modeller méaste
anvandas for dessa. Det ar resultatet som ska bli lika. Det kan exempelvis
finnas skal att anvanda olika underlag for vardering av fastigheterna sa
lange det leder till liknande resultat.

Ett satt att forsoka bringa klarhet i frdgan om lika villkor ska tillampas for
smahus och flerbostadshus &ar ett driva ett eller flera pilotfall dar
laglighetsprovning begérs av beslut som fattats om avgald eller frikdpspris
for smahustomtratt. Detta forutsatter att man med ekonomiska berékningar
kan visa att avgalden eller frikbpspriset understiger vad som skulle géalla fér
flerbostadshus i motsvarande situation. | enlighet med vad som anges ovan
ar det inte berakningsmodellen som sddan som i s&dant fall ska ifrdgasattas
utan resultatet.

Sund ekonomisk foérvaltning och statsstod

Kommunens skyldighet att ha en sund ekonomisk forvaltning innebér inte att
kommunen &r skyldig enligt lag att maximera varken tomtrattsavgalden eller
frikopspriset. Det saknas stod for att kommunen maste agera affarsméssigt
nar den beslutar om avgald eller frikop for tomtratter for bostadsandamal.

Bestammelserna om statligt stod och kommunallagens férbud mot stod till
andra naringsverksamheter omfattar inte tomtrattsfastigheter for
smahusandamal och troligen omfattas inte heller tomtrattsfastigheter for
flerbostadsandamal.

Det ar troligt att beslut om avgéld och frikbp av tomtrattsfastighet, som ar

formanliga for tomtrattshavaren, inte heller star i strid med
statsstodsreglerna eftersom det inte finns ndgon annan relevant
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jamforelsegrupp gentemot vilken tomtrattshavarna kan anses ha en
ekonomisk fordel.

Gynnande av enskild

Det som blir avgdrande for hur generds kommunen kan vara nar den
beslutar om avgalder och frikbpspris ar att beslutet inte innebar gynnande
av enskild samt att likstallighetsprincipen beaktas.

Av praxis framkommer att frikOpspris kan séttas tamligen lagt utan att det
blir frdga om gynnande i strid med de kommunalrattsliga reglerna. Vid
beddmningen av om ett beslut innebdr att enskild gynnats ska
marknadsvardet pa den frikopta fastigheten jamféras med marknadsvéardet
pa tomtratten med tillagg av frikopsbeloppet. Sa lange inte vardet okar
namnvart mer an vad som betalats for frikopet ar det inte fraga om otillborligt
gynnande. For att komma fram till hur lagt frikdpspriset kan sattas i visst fall
kravs saledes att namnda ekonomiska berakning gors. For modeller for
berakning av frikdpspris galler att de endast i undantagsfall bor resultera i
att frikdpspriset understiger den vardetkning till foljid av frikdpet som
tomtrattshavaren kan tillgodogdéra sig vid en férsaljning.

Fragan ar aven vilka ramar kommunen har att forhalla sig till nar den ska
besluta om avgalder. | enlighet med vad som anfors ovan anser vi inte att
kommunen behéver maximera avgaldsuttaget eller agera affarsmassigt. Det
finns alltsd utrymme for kommunen att vara vad som kan uppfattas som
generos vid avgaldsbestamningen. Det aterstar da att ta stallning till hur lagt
avgalderna kan sattas. Praxis saknas i denna fraga. Av principen om
otillborligt gynnade av enskild foljer dock att avgalden inte kan séttas hur lagt
som helst, forutsatt att marken har ett varde. Eftersom det inte finns nagon
praxis inom omradet saknas vagledning for hur man ska ta stéllning om det
ar fraga om gynnande av enskild eller inte. For att kunna bedéma hur lag
avgald kommunerna rimligen kan faststélla, utan att det blir frdga om
gynnande, fordras att ekonomiska berdkningar och analyser gors vilket
ligger utanfér denna utredning. Dessutom, till syvende och sist ar det ratten
som slutligen avgor om beslutad avgald ar sa lag att den strider mot kravet
pa allmanintresset och forbudet mot att gynna enskild.

Trappning av avgéldshéjningar, avgéldstak och "broms”

Parterna kan avtala om trappning av avgaldshgjningar i sidoavtal, s& kallade
sidolopare. Forutsatt aven har att likstallighetsprincipen och &vriga
kommunalrattsliga regler beaktas. Avtalas om trappning av avgéalden for
tomtratter for flerbostadshus maste den galla saval for tomtratter som
anvands for bostader upplatna med hyresratt som bostadsratt. Ratten kan
inte p& yrkande av part besluta om trappning i mal om omreglering av
avgalden. Avgalden ska enligt lag utgd med samma belopp under
avgaldsperioden vilket ratten har att forhalla sig till. Som framgar ovan
tillampar Stockholms stad trappning av avgéaldshojningar fér smahus och
flerbostadshus.
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Det ar inte mdjligt for parterna att med for ratten bindande verkan avtala om
hur avgalden ska bestammas, exempelvis att den ska berdknas enligt viss
modell eller att det ska finnas ett tak for avgalden eller ndgon form av broms
for hur mycket avgalden far hojas. Om det blir en rattslig prévning
bestammer ratten avgalden utifrdn JB:s bestammelser, inom av parterna
yrkade belopp.

Avslutande kommentarer om kommunernas handlingsfrihet

Eftersom det saknas detaljerade lagregler om hur kommunerna ska agera
ar var bedémning att kommunerna har relativt stora friheter att sjalva, med
beaktande av KL och den praxis som finns, bestamma vilka villkor de ska
erbjuda tomtrattshavarna och sina mal med tomtrattsfastigheterna.
Kommunerna bor dock inte bestamma villkoren for tomtratter pa satt att det
kan uppfattas eller vara att anse som ett kringgdende av exempelvis
statsstodsreglerna. Kommunerna bor darfor enligt var mening exempelvis
inte erbjuda frikop av tamligen nyupplatna tomtratter till ett pris som
understiger marknadsvardet.

Ett satt att fa klarhet i var granserna gar for de kommunalrattsliga
bestammelserna och om kommunernas olika modeller ar férenliga med
dessa ar att laglighetsprova besluten i stérre omfattning.

Slutsatser i korthet

Kommunerna behéver inte maximera avgaldsuttaget eller frikbpspriserna.
Det finns darmed utrymme for kommunerna att vara "genertésa”’ nar de
faststéller avgalder och frikbpspriser for tomtréatter for flerbostadshus,
forutsatt att samma villkor gaéller for bostadsréattsfastigheter som
hyresfastigheter. Av praxis framgar att frikdpspriset som lagst i princip maste
motsvara fastighetens vardedkning genom frikbpet. Det saknas praxis eller
annan vagledning for berékning av lagsta avgaldsbelopp.

Det ar mojligt for parterna att i s k sidoldpare avtala att avgaldshéjningar ska
trappas, det vill sdga trada ikraft successivt. En domstol kan dock inte
besluta om trappning eftersom avgéalden ska utgd med samma belopp under
avgaldsperioden.

Stockholms, Goteborgs och Malmé kommuns modeller fér avgalder och
frikbp

Av utredningen framkommer att kommunerna vare sig behdver maximera
avgaldsuttaget eller frikdpspriserna. Vilka nivaer som ska galla inom en
kommun &r en politisk frAga sa lange likstallighetsprincipen beaktas och
avgalderna inte satts sa lagt att det kan bli frdga om gynnande av enskild.
Kraftiga prisokningar pa fastigheter behover darmed inte fa fullt genomslag
pa tomtrattsavgalderna. Dartill finns majlighet att trappa avgaldshojningar sa
att de inte far fullt genomslag direkt, vilket ocksa sker i Stockholm.
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Det kan diskuteras hur frikdpspris ska bestammas. Det finns i praktiken
endast en potentiell kopare och det ar inte fraga om mark i avrojt skick utan
fastigheten ar bebyggd. Det kan darfor ifragasattas om det ar lampligt att
bestamma frikdpspriset pa marken pa samma satt som for obebyggd mark
som kan efterfragas av flera intressenter. | de fall frikdp erbjuds och
uppmuntras menar vi att marken istéllet bor varderas med beaktande av att
den ar upplaten med tomtrétt. Vilket frikopspris som &r intressant att betala
for en tomtrattshavare paverkas bland annat av nivan pa avgalden. Det finns
ett samband mellan avgaldens storlek och det pris en tomtrattshavare ar
villig att betala vid frikdp av en tomtratt. Den som betalar en hdg avgald har
stdrre incitament att betala ett hdgre frikdpspris. En tomtrattshavare som
betalar en lagre avgald har incitament att friképa forst om frikbpspriset blir
lagre. Sambandet mellan avgald och frikdpspris bor beaktas nar frikdpspris
bestams.
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