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Förskott och fondering 

Juridiska funderingar

· Såväl den borgerliga plangruppen som områdesnämndens Boo ordförande Björn Källström har funderat på frågan om möjligheter att ta ut gatukost​nadsersättning och va-anslutningsavgifter i förskott. Björn Källström har därvid aktualiserat frågan om det skulle vara möjligt att fondera va-anslut​ningsavgifterna inför en kommande utbyggnad av den allmänna va-anlägg​ningen. Även frågan om det finns några möjligheter att bevilja bygglov endast i de fall sökanden i ett avtal påtagit sig ansvar för gatukostnader och anlägg​ningskostnader för vatten och avlopp/avstående från inlösen har väckts. Kommunstyrelsekontoret går nedan igenom de juridiska förutsätt​ningarna för uttag av de aktuella avgifterna, kommenterar de förslag som lagts fram och föreslår i möjligaste mån fungerande och lagliga förfarings​sätt.

1. Kommunens rätt att ta ut gatukostnadsersättning

· Reglerna som ger kommunen rätt att kräva ersättning för kostnader i sam​band med utbyggnad av gator finns i 6 kap. plan- och bygglagen (1987:10), PBL. Av intresse för den aktuella frågan är närmast 31 §, 34 § och 35 § första stycket.

31 § 

· Om kommunen i egenskap av huvudman skall anlägga eller förbättra gator och andra allmänna platser, får kommunen besluta att kost​nader för sådana åtgärder som är avsedda att tillgodose ett visst områdes behov av allmänna platser och av anordningar som normalt hör till all​männa platser skall betalas av ägarna till fastigheterna inom området.

Kostnaderna skall fördelas mellan fastigheterna efter skälig och rättvis grund.

· Kommunen beslutar om avgränsningen av det område inom vilket fördel​ning skall ske, om de kostnader som skall fördelas samt om grunderna för fördelningen.

34 § 

Till grund för bestämmande av ersättning enligt 31 eller 32 § får läggas antingen de faktiska kostnaderna eller på tidigare erfarenhet stödda beräk- ningar av vad det kostar att i motsvarande utförande anlägga eller förbättra gator och andra allmänna platser

35 § första stycket

· Skyldighet för en fastighetsägare att ersätta kommunen kostnaderna för gator och andra allmänna platser inträder när den anläggning som ersätt​ningen avser kan för hans fastighet användas för avsett ändamål.

· 6 kap. 35 § första stycket PBL löser frågan om när kommunen kan kräva att gatukostnadsersättningen betalas. De får inte tas ut förrän anläggningen kan användas för avsett ändamål för respektive fastighet.

· 34 § samma kapitel anger att kommunen får välja om den vill ta ut de fak​tiska gatukostnaderna eller om den vill ta ut en schabloniserad summa be​räknad på vad det brukar kosta att ordna anläggningar av det aktuella slaget.

· 31 § stadgar att kostnaderna skall fördelas mellan de berörda fastigheterna efter skälig och rättvis grund och att det är kommunen som bestämmer 

· inom vilket område fördelningen skall ske

· vilka kostnader som skall fördelas

· grunderna för fördelningen.

Storleken på ersättningen och vilka kostnader som skall ingå bestäms genom beslut i varje enskilt fall av kommunstyrelsen.

1.1. Kommunens handlingsutrymme

När det gäller gatukostnadsersättning kan kommunen således arbeta med pjäserna ”kostnaderna som skall fördelas” och ”grunderna för fördel​ningen”. Om den modell som nu används motverkar kostnadstäckning där​för att fastigheter som permanentbebyggts innan detaljplan antagits eller ändrats normalt har en lägre faktor än fastigheter som ännu inte bebyggts med bostäder för permanentboende, kan faktorerna ändras.

2. Kommunens rätt att ta ut avgift för anslutning till vatten- och avloppsanläggning

Enligt 9 § va-lagen
 skall  ägare av fastighet inom en allmän va-anläggnings verksamhetsområde betala avgifter till huvudmannen för va-anläggningen (i normalfallet kommunen) om fastigheten behöver anordningar för vattenför​sörjning och avlopp samt behovet inte med större fördel kan tillgodoses på annat sätt än genom anläggningen. 

Avgiftskyldigheten inträder när det har upprättats en förbindelsepunkt mel​lan den allmänna anläggningen och den enskilda fastighetens va-installation och fastighetsägaren/-arna har fått  en underrättelse om att förbindelse​punkten finns.

Avgiften skall fördelas mellan fastigheterna efter skälig och rättvis grund och utgå enligt taxa. 

2.1. Kommunens handlingsutrymme
Precis som kommunen avgör hur gatukostnader skall fördelas och vilka kostnader som skall ingå i fördelningsunderlaget, är det således kommunen som själv helt avgör grunderna för avgiftsuttaget, genom taxekonstruktio​nen. Medför den för fastighetsägaren kännbara anslutningsavgiften ett mot​stånd mot planläggning och/eller utbyggnad av va-anläggningen skulle en väg att undanröja detta motstånd kunna vara att se över möjligheterna att konstruera taxan så att kostnaderna kan tas ut över en längre tid. Den bästa rekommendationen en jurist kan ge härvid är att låta kommunens ekono​miska experter hantera frågeställningen.

2.2. Inlösenskyldighet

· Huvudmannen för den allmänna anläggningen är under vissa omständig​heter skyldig att ersätta enskild fastighetsägare för befintlig va-anordning som blir onyttig till följd av att den allmänna anläggningen kommer till stånd. Ersättningsskyldigheten gäller i den mån det är skäligt med hänsyn till 

· anordningens art, ålder och skick,

· den fördel ägaren får av den allmänna va anläggningen och 

· övriga omständigheter.

Detta står att läsa i 16 § va-lagen.

3. Möjligheter att sluta avtal

Kommunerna anses traditionellt ansetts ha rätt att sluta avtal om gatukost​nadsersättning. Av 28 § va-lagen framgår att huvudman och fastighets​ägaren om sådan va-fråga som inte regleras i allmänna bestämmelser eller taxa. 

Möjligheter att sluta lika former av avtal finns således. När det gäller kost​nader måste dock reglerna om skäliga och rättvisa grunder och om vilka kostnader som kan läggas in i avtalen iakttas. Skulle några villkor betraktas som oskäliga kan de ändras eller frånkännas verkan genom en rättslig pröv​ning.

3.1. Avtal och myndighetsutövning
En viktig förutsättning för att avtal skall kunna slutas är att det sker genom båda parters frivilliga medverkan. Utsätts endera part för otillbörlig påver​kan finns olika paragrafer i avtalslagen som kan göra hela avtalet ogiltigt.

Till otillbörlig påverkan räknas illojal maktanvändning/maktmissbruk i form av otillbörlig agerande inom ramen för myndighetsutövningen (juridiskt ofta benämnt détourne​ment de pouvoir). Kommunen kan inte inom ramarna för ett avtal åstad​komma vad den inte kan besluta om med stöd av den offent​ligrättsliga lag​stiftningen genom att annars innehålla något den enskilde ha laglig rätt att få från kommunen. Som exempel kan nämnas att det är inte möjligt att kräva att sökanden i ett avtal går med på vissa saker för att ett bygglov skall beviljas, om det inte finns stöd för sådana föreskrifter i plan- och bygglag​stiftningen. När det gäller gatukostnadsersättning och bygglov går kommu​nens befogenheter inte längre än att kommunen får kräva att beslutad gatu​kostnadsersättning betalas eller säkerhet ställs för att ett bygg​nadsarbeten skall få påbörjas
.

Riksdagens ombudsman, JO, har uttalat kritik mot att en kommun för att bevilja dispens från nybyggnadsförbud krävt att sökanden skulle förbinda sig att betala framtida gatukostnadsersättning.
. I rättspraxis har bestämmel​ser i avtal ogiltigförklarats när kommunen i ett exploateringsavtal fordrat att de enskilda skulle åta sig vissa förpliktelser som gick utöver vad som kunde krävas genom lagstiftningen, för att bygglov skulle ges
. 

Kommunen kan inte heller genom att använda sig av avtal ge bygglov om förutsättningar för bygglov saknas. Med detta avses att en fastighetsägare som lovar att betala gatukostnadsersättning ges bygglov för en byggnad som blir större än vad den gällande byggrätten ger.

Det är därvid inte heller tillåtet att i ett avtal komma överens med en fastig​hetsägare att denne erhåller rättigheter mot att den avstår från att framföra synpunkter under en kommande planprocess, om synpunkterna strider mot planförslaget.

Enligt kommunstyrelsekontorets bedömning  kan kommunen inte kräva att en fastighetsägare för att få tillstånd att ordna en enskild va-anordning, avsäger sig rätten till ersättning för denna om den blir onyttig vid en kommande anslutning till den allmänna va-anläggningen. Även ett sådant villkor torde kunna fråntas rättslig verkan vid en domstolsprövning.

3.2 Avtalsrättsliga slutsatser 

· Kommunen kan ingå avtal med fastighetsägare om såväl gatukostnads​ersättning som va-anslutningsavgifter om 

· det sker på frivillig basis

· avtalet inte inskränker den enskildes demokratiska rättigheter i plan​processen

· kostnaderna enligt avtalet inte överstiger vad kommunen annars kunnat besluta om att ta ut med stöd av gällande lagstiftning

· principerna om skälig och rättvis fördelningsgrund iakttas

· kommunen inte vägrar bevilja ett tillstånd eller lov som den enskilde har legal rätt att erhålla, om den enskilde inte går med på vissa avtalsvillkor

· den enskilde inte genom avtalet ges rättigheter det inte finns legala för​utsättningar att ge denne.

4. Fondering

Va-lagen ger inga möjligheter att kräva att fastighetsägare erlägger anslut​ningsavgiften innan anslutningspunkten upprättats. Det skulle kunna vara möjligt att komma dit avtalsvägen men det valet måste göras frivilligt av varje enskild fastighetsägare. Med frivilligt avses inte att kommunen annars avslår ett bygglov som det saknas legala förutsättningar för att avslå.

I detta sammanhang vågar sig dock även en jurist på att undra över den eko​nomiska skäligheten i att fastighetsägaren skall gå till banken och till högre ränta än vad kommunen erhåller vid upptagande av lån, låna medel till fon​deringen. Ett sådant förfarande torde förutsätta att det totalekonomiskt är en fördel även för fastighetsägaren att medlen fonderas. 
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