Taxeenlig lagenhetsavgift har reducerats for studenter i en ombyggd
fastighet bl.a. pd grund av lagenheternas storlek och belagenhet.

J.J. &r lagfaren agare till tre fastigheter i Visby. Fastigheterna ingar i
verksamhetsomradet for kommunens allméanna va-anlaggning och har varit
anslutna till anldggningens ren- och spillvattennat sedan de bebyggdes med
varsitt bostadshus pa 1940-talet. J.J. har genomfort en ombyggnad av kallar-,
skyddsrums- och forrddsutrymmen i kéllarplanen i de tre bostadshusen,
varigenom sju nya rum/lagenheter tillkommit. Sedan tidigare finns fyra
tvarumslagenheter pa varje fastighet. De nytillkomna bostadsenheterna ar
avsedda for studentboende och boytan &r 21 kvadratmeter per enhet.
Ombyggnationen omfattar totalt 149 kvadratmeter. Rummen/lagen-heterna ar
fordelade med tva rum/lagenheter i tva av husen och tre i ett hus. | varje
bostadsenhet finns badrum med wc och dusch, en sovalkov och ett minikok, s k
trinette, med kokmajligheter (2 kokplattor) och ett litet kylskap, koksvask och
kolfilterflakt. Minikoket ar inte avskilt frAn rummet/Iagenheten i Gvrigt.
Rummen/l&dgenheterna har kéllarfonster, dven i badrummen. Kommunen har
pafort fastigheterna tillaggsavgift med 124 227 kr, inklusive mervérdes-skatt,
avseende sju lagenhetsavgifter enligt den taxa som géllde fram till 2001.

J.J. yrkade att Va-ndmnden skulle faststalla att avgiftsskyldigheten med
anledning av ombyggnationen pa fastigheterna inte skall uppga till mer &n tva
lagenhetsavgifter berdknat efter kvadratmeteryta enligt taxans 8 5 mom 2 tredje
stycket.

Kommunen bestred yrkandet.

J.J. anforde: Studentrummen i fraga har inte en sadan koksdel att de skall anses
omfattas av taxans definition av lagenhet for bostadsandamal. Rummen
uppfyller inte kraven pa lagenhet enligt byggnormen som i detta avseende
anger att bostaden skall ha ett fullvardigt kok med bl a tillgang till spis med
minst tre kokplattor och ugn. De uppfyller inte heller de villkor som géller for
att han skall anses berattigad till det bidrag pa 25 000 kr som utges av lans-
styrelsen vid nyproduktion av studentldgenheter. Genom ombyggnationen har
antalet tappstallen - och ddrmed anvandningen av kommunens va-anldggning -
minskat. Tidigare beboddes bostadsldgenheterna i husen av storre familjer an
for narvarande. Det finns numera endast en gemensam tvéttstuga pa fastighe-
terna mot tidigare en tvattstuga per fastighet. Kommunen har i tva fall, som han
ké&nner till, som avsett vanliga bostadsfastigheter dar motsvarande rumsutbygg-
nad skett, debiterat tillaggsavgift beraknad efter kvadratmeteryta. Det ena fallet
gallde en fastighet dér huset, som inrymde en mobelaffar och tva bostadslagen-
heter, byggdes om till 18 smalagenheter. | det andra fallet byggdes en del av en
stor bostadsfastighet om till lagenheter. | bada fallen har bidrag for nyproduk-
tion av studentlagenheter utgatt och rummen har hyrts ut som hotell under
sommarmanaderna.

Kommunen anforde: De tillkommande lagenheterna pa J.J.s bostadsfastigheter
ar att anse som sjalvstandiga bostadsenheter i den mening som avses i taxans 8
5 mom 2 andra stycket. Tillaggsavgift skall darfor utga for sju lagenheter.
Kommunen &r vid bestéammandet av l&genhetsdefinition inte bunden av vad



byggnormen foreskriver. Det vitsordas att kommunen i fraga om ny- eller
ombyggnad av fastigheter avsedda for studentlagenheter, aldreboende eller
annat gruppboende har debiterat tillaggsavgift efter yta. Det har betraffande
dessa specifika bostadsandamal ansetts foreligga sarskilda skal for en sadan
debitering och fastigheterna har i sammanhanget klassificerats som verk-
samhetslokaler. Karakteristiskt for dessa fastigheter ar att utrymmen for mat-
lagning och maltider och vissa andra bostadsfunktioner ar gemensamma for de
boende. | syfte att fa en reglering av dessa fall i taxan och for att avgransa
denna typ av boende gentemot turistlagenheter, som tillskapas i en- eller fler-
bostadshus, har ett tillagg inforts i § 5 mom 2 tredje stycket i 2001 ars taxa. |
bestammelsen undantas namnda fastigheter fran den lagenhetsdefinition som
annars galler for bostadsandamal.

Va-namnden yttrade:

I lagen (1970:244) om allménna vatten- och avloppsanlaggningar (va-lagen)
foreskriven avgiftsskyldighet skall foérdelas mellan abonnentfastigheterna efter
skalig och réattvis grund. Det innebér att fordelningen i princip skall ske efter
den huvudsakliga nytta som varje sarskild fastighet har av va-anlaggningen.

En sadan fordelning efter nytta har i kommunens anlaggningstaxa skett genom
att hansyn tagits till den bebyggelse som férekommer pa fastigheterna. For bo-
stadsfastigheter och darmed jamstallda fastigheter utgar salunda anlaggnings-
avgift med - férutom en grundavgift - en tillaggsavgift per lagenhet. Och i kon-
sekvens harmed uttas tillaggsavgift for varje tillkommande lagenhet, nar be-
byggelsen utokas eller byggs om. Med lagenhet avses sadan samling rum och
andra utrymmen inom en eller flera byggnader som tillsammans bildar en bo-
stadsenhet. Lagenhetsavgiften motiveras av den grundldggande nyttan av till-
gang till vatten och avlopp i varje lagenhet. Denna nyttoaspekt berdrs inte av
om kommunen haft nagra va-kostnader for den aktuella ombyggnaden eller
inte. Hansyn tas heller inte till hur manga personer som bor pa fastigheten eller
i vilken utstrackning dessa faktiskt utnyttjar va-anldggningen.

Tvisten i forevarande fall galler hur manga lagenhetsavgifter som skall utga
med anledning av ombyggnationen pa J.J.:s fastigheter varigenom sju
studentrum eller studentlagenheter har tillkommit.

Va-ndmnden har tidigare provat kommunens taxa i detta hanseende, senast ge-
nom beslutet BVa 55 i mal Va 63/00. Da gallde det en ombyggnation i Slite av
atta trerumslagenheter till sexton enrumslagenheter for dldreboende. Enrum-
marna var pa cirka 40 kvm och hade badrum, toalett och en koksenhet. Namn-
den, som fann att det 6kade antalet lagenheter skulle féranleda atta nya lagen-
hetsavgifter, uttalade: ”Aven om en avgiftsfordelning efter antalet lagenheter
saledes ar forenlig med va-lagens krav pa skalighet och rattvisa kan den 6kade
nytta som ett storre ldgenhetsantal med detta synsétt anses tillfora en ansluten
fastighet inte utstrackas hur langt som helst. Uppdelning av en given yta i allt
fler bostadsenheter maste dels i nagot stadium komma i konflikt med lagen-
hetsdefinitionen dels innebéra en alltmer uttunnad nyttorelation som medfor att
ytterligare lagenhetsavgifter inte far tas ut eller att dessa i varje fall maste redu-
ceras.”



Fragan ar nu om denna grans har uppnatts i det har fallet. Det som framfor allt
skiljer studentrummen fran enrummarna i Slite &r att de bara ar halften sa stora
och att de &r inrymda i kéllarplanen i mindre flerbostadshus. Om de trots detta
skall anses uppfylla kriterierna for taxans lagenhetsbegrepp och medféra full
lagenhetsavgift maste bedomas mot bakgrunden av taxans konstruktion i dvrigt
och hur taxan med sina avgiftsparametrar formar att fordela avgiftsskyldighe-
ten enligt nyttoprincipen.

Det ar harvidlag att mérka att lagenhetsavgiften utgor anlaggningstaxans enda
nyttobaserade fordelningsfaktor. Abonnentfastigheternas storre eller mindre
nytta av den allménna va-anlaggningen mats alltsa endast efter antalet lagen-
heter pa fastigheterna. Det innebér att den minsta stugan som uppfyller kraven
pa en lagenhet far betala lika stor anlaggningsavgift som den storsta enfamiljs-
villan och att avgiften for det minsta studentrummet som kan betraktas som en
lagenhet blir lika stor som for tiorumslagenheten. Vid en strikt tillampning av
taxan for sadana ytterlighetsfall forefaller det svart att férena resultatet med la-
gens krav pa en skalig och rattvis fordelning av avgiftsskyldigheten efter nyt-
tan.

Med hansyn hartill och vad som har upplysts om de aktuella studentrummen,
sarskilt storleken och det forhallandet att de inrymts i tidigare kallarlokaler,
finner Va-namnden omstandigheterna pakalla en jamkning av taxeenlig
lagenhetsavgift. Avgiften bor skéligen kunna jamkas till hélften.

I s& matto skall J.J.:s talan bifallas.

Va-namnden faststallde att Gotlands kommun med anledning av ifragavarande
ombyggnad pa fastigheterna inte var beréattigad att ta ut mer an halv taxeenlig
tillaggsavgift for de sju nytillkomna studentlagenheterna.

Beslut: 2001-09-06, BVa 37
Mal nr: Va 138/00

Gotlands kommun 6verklagade och yrkade att Miljoéverdomstolen skulle
faststélla skyldighet for fastigheterna i enlighet med kommunens
debiteringsbeslut.

J.J. bestred &ndring.

Parterna aberopade i Miljooverdomstolen i allt vasentligt samma grunder och
omstandigheter som vid Va-ndmnden.

Gotlands kommun anforde ytterligare: de nu aktuella bostadslagenheterna
bestar av sjalvstandiga enrumslagenheter for ensamstaende med sedvanliga
hygienutrymmen och matlagningsmojligheter avpassade efter ett sadant
hushalls storlek. Inrattandet av denna lagenhetstyp &r ett vanligt satt att utoka
boendemdjligheterna i vanliga villor med kallare, sérskilt pa attraktiva turist-
och hdgskoleorter. Om Va-namndens synsatt i framtiden skulle komma att vara
radande innebar det att alla kommuner, med va-taxan konstruerad efter



principen att antalet ldgenheter avgor fastighetens nytta av den allménna va-
anlaggningen, maste dverga till en ny taxekonstruktion och hitta en annan
grund for den nyttobaserade fordelningsfaktorn. En sadan taxa maste da ta
hansyn till varje enskild l&genhets ytstorlek och belagenhet i fastigheten, vilket
inte kan vara ett framgangsrikt satt att konstruera en generell avgift.

Miljodomstolen yttrade:

Vad kommunen har har anfort foranleder inte Miljodverdomstolen att géra
nagon annan bedémning an den som Va-namnden gjort. Va-namndens beslut
skall darfor faststéllas.

Miljodverdomstolen faststallde VVa-ndmnden beslut.

Dom: 2002-12-17, DM 112
Mal nr: M 6737-01



