26 8 va-lagen

I en samféllighet ingaende vattenomrade har inte ansetts utgéra underlag
for uttag av tomtyteavgift. Ny lagenhetsavgift har inte medgivits nar riven
bebyggelse ersatts med ny sadan.

E s:5 &r en marksamfallighet i vilken E H, P L, Malarfjarden AB, P L, S H och
BRF Fiskebackskils Ind Nr 2 genom sina respektive fastighetsinnehav &r del-
agare. Forvaltningen &r ordnad som deldgarforvaltning men en samféllighets-
forening avses att bildas senare. E H dger fastigheten E 2:1, P L fastigheten E
2:5, Malarfjarden AB fastigheten E 2:8, P L fastigheten E 2:7, S H fastigheten
E 2:4 och BRF Fiskebéckskils Ind Nr 2 fastigheten E 2:6. Den samfallda mark-
ens totala areal uppgar till 5410 kvm. Av detta omrade uppgar landarealen en-
dast till 1 260 kvm och vattenarealen till 4 150 kvm. Forbindelsepunkt upp-
rattades under forsta halvaret 2000 och det foreligger numera faktisk anslut-
ning. Inom den samfallda marken finns ett eget va-system. Varje fastighet har
en egen vattenmaétare. Vidare finns det ytterligare en vattenméatare som méter
vattenforbrukningen vid kajen. Fastigheterna 2:4 — 2:8 och samfalligheten E
s:5 ar avstyckningar fran E 2:1. Avstyckningen skedde den 6 november 1998.
Den ursprungliga fastigheten E 2:1 omfattade ett landomrade pa ca 1 670 kvm
mark jamte ett vattenomrade pa ca 4 150 kvm. Pa denna fastighet hade det fun-
nits en konservfabrik bestaende av olika byggnader. Konservfabriken avveck-
lades ar 1968 och byggnaderna anvéndes darefter for smaindustriandamal och
som forrad. Storre delen av bebyggelsen revs ar 1984 och den kvarvarande
byggnaden revs ar 2000 i samband med att byggnationen av nuvarande bebyg-
gelse skulle pabdrjas. Fastigheten E 2:1 var ansluten till den allménna va-
anlaggningen vad avser nyttigheten renvatten. Vid fastighetsombildningen pa
E 2:1 avstyckades fem lotter motsvarande byggnadsytan for respektive bygg-
nad som skulle uppféras. Aven fastigheten E 2:1 fick en areal motsvarande
byggnadsyta for ny byggnad. Av omkringliggande tomtmark samt till fastighe-
ten horande vattenomrade bildades samfalligheten.

Alla styckningslotterna utom L E (numera E 2:8) har berorts av tidigare be-
byggelse. De nuvarande fastighetségarna har uppfort sex radhusbyggnader pa
var sin registerfastighet avsedda att inrymma kontor och évernattningslagenhe-
ter. P& den samfallda marken finns parkeringsplats och mot sjésidan en brygga.
Pa det till samfalligheten tillhdrande vattenomradet har de anordnat ett vag-
skydd, vidare upptas en del av vattenomradet av farleden.

Fastighetsagarna yrkade att Lysekils kommun skulle aterbetala 32 735 kr per
fastighet eller sammanlagt 196 410 kr jamte ranta enligt 5 § rantelagen fran och
med den 5 oktober 2000 tills betalning sker. | andra hand yrkades aterbetalning
med skaligt belopp.

Kommunen bestred yrkandena men forklarade sig inte ha nagot att anmarka
mot berakningen av aterbetalningsskyldigheten i och for sig.

Fastighetsagarna anforde foljande till stod for sin talan: | samband med att
det blev aktuellt att bebygga fastigheterna, kontaktades kommunen for att de



skulle fa besked om vad va-anslutningen skulle komma att kosta. De upplystes
da om att det skulle kosta ca 25 000 kr per fastighet. Nar sedan den slutliga de-
biteringen kom blev de mycket férvanade. En prisuppgift fran en kommun far
inte avvika for mycket fran den slutliga kostnaden (Svea Hovratt mal nr

O 4689-00, utslag 2001-01-23). Enligt taxan skall tomtyteavgift erlaggas. En-
ligt fastighetsdgarnas mening kan det ifrdgasattas om vattenomradet respektive
den mark som ér tillgénglig for fordonstrafik, kan anses vara att likstélla med
tomtyta. Vattenomradet utanfor bryggorna ar i princip allmant eftersom det ut-
gors av farled. Vattenomradet har inte nagon som helst nytta av att vara anslu-
tet till kommunens va-nat. Gatumarken pa fastigheten skall vara tillganglig for
allman kortrafik och ett servitutsavtal har ingatts med kommunen. Aganderat-
ten ar kvar i samfalligheten men i princip ar den utslackt. VVattenomradet och
gatumarken bor darfor inte rdknas in i underlaget fér berdkningen av tomtyte-
avgiften. Eftersom Va-namnden nu skall préva avgiftsuttaget vill fastighets-
agarna att proévningen aven skall omfatta hur stamfastighetens tidigare anslut-
ning till renvatten paverkar anlaggningsavgifterna. E 2:4 — 2:8 avstyckades
fran E 2:1. Vid samma tidpunkt tillskapades samfalligheten E s:5. Tidigare till-
horde all mark E 2:1. Denna fastighet var tidigare ansluten till den allméanna
va-anlaggningen i frdga om renvatten. Pa fastigheten fanns en industribyggnad,
f.d. AB Lyckes Soners Konservfabriker, som nar verksamheten stod pa topp en
gang i tiden sysselsatte dver 50 personer. Denna byggnad hade en storre lokal-
area an de byggnader som nu uppforts pa fastigheten. Kommunen har vid sin
debitering inte tagit full hansyn till att E 2:1 tidigare varit ansluten till anlagg-
ningen vad avser renvatten. Bade tomtyteavgiften och avgiften per lagenhet
bor da redan vara erlagd vad géller vattenanslutningen dven inom de avstycka-
de tomterna (jfr NJA 1985 s 424 samt Avgoranden i va-mal del 5, 26A:5 - 6).
Alla fastigheter inom samfélligheten bor behandlas lika. | kompletteringar har
fastighetségarna uppgivit att de sex fastigheternas arealer kommer att utdkas
vilket paverkar det beraknade avgiftsuttaget. Enligt sokandenas berakning bor
anlaggningsavgiften for respektive fastighet darefter uppga till 13 372 kr ex-
klusive moms. Avgifterna ar da enbart berdknade pa fastigheternas arealer och
med bortseende fran fastigheternas andelar i samfalligheten. Slutligen anmar-
ker sbkandena att det normala &r att uppgift om fastigheternas vattenareal sak-
nas i fastighetsregistret aven om vattenomrade ingar i fastigheten. Detta har att
gora med avsaknaden av uppmatning. Det &r bara i undantagsfall - som i ifra-
gavarande fall - som en faktisk arealuppgift om vattenomrade ar angiven. Det
visar pa det orimliga i att beakta ren vattenareal som avgiftsgrundande.

Kommunen anforde foljande till stod for sitt bestridande: Prisuppgift har
sékert lamnats till sokandena, men hur det skett har inte skriftligen dokumente-
rats, varfor det inte gar att saga nagot om vilka uppgifter som lamnats. Kom-
munen har mot sékandena rattvist tillampat den for Lysekils kommun géllande
va-taxan. Kommunens va-taxa eller ABVA innehaller inga avvikande regler
for tomtyta vari ingar vattenomrade. Tomtytans storlek ar avgérande for tomty-
teavgiften. Generellt kostar ledningsdragningen mera ju storre en fastighet ar. |
detta fall har dven vattenomradet faktisk nytta av va-anlaggningen eftersom det
finns en sarskild vattenmatare uppsatt for tappstallet som betjanar bryggan. Det
ar inte oskaligt att rakna in vattenomradet vid debiteringen av tomtyteavgiften,
eftersom det ger varje deltagande fastighet en rimlig tomtyta om 972 kvm. Pa
vagen som gar dver den samféallda marken gar visserligen busstrafik men vagen



utgor dven infart for fastigheterna. Reduceringsreglerna for tomtyta beaktas
forst nar en fastighets tomtyta dverstiger 1 200 kvm vilket inte ar fallet for ifra-
gavarande fastigheter. Att den tidigare stamfastigheten varit ansluten till ren-
vatten har beaktats vid berdkningen av anldggningsavgifterna. Kommunen har
inga invandningar mot fastighetsagarnas berakning av avgiften i och for sig.
Berakningarna paverkar dock inte kommunens standpunkt i fragan.

Va-nadmnden yttrade:

Fragorna i malet ar huruvida den samfallda marken och det i samfalligheten in-
gaende vattenomradet skall inga i underlaget fér uttag av tomtyteavgift vilken
inverkan tidigare renvattenanslutning har pa tomtyteavgiften samt vidare i vil-
ken man tidigare pa omradet befintlig och numera riven bebyggelse skall pa-
verka uttaget av lagenhetsavgift. - Nagot for kommunen bindande 16fte om viss
anslutningsavgift har inte visats foreligga.

Huvudregeln ar att vid avstyckning ny tomtyteavgift inte far uttas for den av-
styckade fastigheten om tomtytefaktorn beaktats redan i samband med att ur-
sprungsfastigheten (stamfastigheten) anslots till den allménna va-
anlaggningen. Harav foljer att om avgift uttagits mot huvudregeln sa skall i
princip avgiften aterbetalas.

Den tidigare odelade fastigheten E 2:1 har ostridigt haft brukningsratt avseende
kommunalt renvatten. Med hénsyn hartill och till vad som framkommit om
stamfastigheten, dess storlek och tidigare bebyggelse, far enligt Va-namndens
mening tomtytefaktorn savitt avser avgiftsuttag for &ndamalet renvatten anses
vara beaktad redan vid den fastighetens anslutning och avgift avseende detta
andamal kan darfor inte paféras de nu gjorda avstyckningarna.

Den numera samféllda marken jamte i samfalligheten ingdende vattenomrade
utgor en sarskild registerenhet, E s:5, och kan inte anses som tomtyta i taxans
mening for respektive fastighet. Stod for uttag av tomtyteavgift for annan mark
an sadan som tacks av fastighetsbegreppet enligt va-taxans § 3 finns inte.
Grunden for uttaget utgors darmed enbart av respektive registerfastighets areal
(va-taxan 8 5 mom 3). Enligt den senast av fastighetsdgarna ingivna berak-
ningen som inte ifragasatts av kommunen uppgar de sex fastigheternas sam-
manlagda yta till 659 kvm (E 2:1 = 108 kvm, 2:4 = 107 kvm, 2:5 = 115 kvm,
2:6 =113 kvm, 2:7 = 108 kvm och 2:8 = 108 kvm). Tomtyteavgiften for dessa
raknas som mellanskillnad mellan kostnaden for anslutning for tva andamal
och kostnad for ett &andamal eftersom tomtyteavgiften med avseende pa renvat-
tendelen redan far anses reglerad vid stamfastighetens anslutning enligt vad
som ovan anforts.

Avgiftsskyldighet som foreskrivs i va-lagen skall fordelas mellan de anslutna
fastigheterna efter skalig och rattvis grund. Denna fordelning har i kommunens
va-taxa skett under hansynstagande bl.a. till omfattningen av den bebyggelse
som forekommer pa de anslutna fastigheterna. I konsekvens harmed uttas
tillaggsavgift nar bebyggelsen utdkas, alldeles oberoende av om tillkommande
ytor &r forsedda med va-utrustning och om utékningen féranlett sérskild va-
kostnad for kommunen. For bostadsfastigheter och darmed jamstéllda fastig-



heter utgar salunda enligt va-taxan anlaggningsavgift med bl.a. en avgift per la-
genhet. | fraga om sadana utrymmen som anvands sasom "affar, kontor, verk-
stad, samlingslokal e.d”, rdknas dven varje paborjat 150-tal kvm bruttoarea
som en lagenhet. Sker om- eller tillbyggnad eller uppfors ytterligare bebyggel-
se pa fastighet skall tillaggsavgift erlaggas for tillkommande lagenhet. Denna
taxekonstruktion strider inte mot va-lagens fordelningsregel.

Den omstandigheten att dldre bebyggelse pa en fastighet, som tidigare anslutits
till va-anlaggningen, rivs och ersatts med ny innebdr inte utan vidare att fastig-
hetens nytta av anlaggningen okar eller att huvudmannen adsamkas hogre kost-
nader for fastighetens va-forsorjning an for ovrig bebyggelse. Ny engangsav-
gift kan darfor inte paforas fastighet enbart pa grund av att den &ldre bebyggel-
sen ersétts med ny.

Nér det som i detta fall galler nya abonnentfastigheter som bildats genom av-
styckning fran en tidigare ansluten fastighet, maste tas hansyn till att berak-
ningsfaktorerna i den tillampliga taxan kan vara beaktade redan genom stam-
fastighetens anslutning. Det betyder att lagenhetsavgift, som enligt den vid av-
styckningstillfallet gallande taxan skall anses erlagd for de byggnader som ri-
vits pa stamfastigheten eller sedermera rivits pa avstyckningsfastigheterna kan
vara att tillgodorakna fastighetsagarna vid berékning av lagenhetsavgift for de
nyuppforda husen pa avstyckningsfastigheterna. En forutsattning ar dock att
den rivna bebyggelsen varit av sddan beskaffenhet att den enligt nyssnamnda
taxa skulle foranleda uttag av lagenhetsavgift.

Enligt uppgift fran sokandena har det pa 5 av de 6 nuvarande fastigheterna le-
gat fabriksbyggnader som hort till den gamla konservindustrin. Byggnadsytan
skulle ha dverstigit den sammanlagda byggnadsytan av numera befintlig bygg-
nation pa de sex fastigheterna och under manga ar anvants for diverse smain-
dustriandamal och tillhérande forrad. Kommunen har inte invant mot detta och
ocksa tillgodoraknat en av de nybildade fastigheterna lagenhetsavgift vilket vi-
sar att stamfastigheten klassificerats som “med bostadsfastighet jamstalld fas-
tighet” eftersom lagenhetsavgift enligt taxan inte utgar for annan fastighet™.
Nagon uppgift om den exakta arean pa de rivna lokalerna finns inte. Ingivna
kartor och fotografier ger vid handen att det i vart fall varit fraga om tva stora
byggnader i tva vaningar som i stort sett tackt markomradena som numera ar
fastigheterna E 2:1 och 2:4 — 2:7. Den sist rivna byggnaden lag fortfarande
kvar pa tre av de nya avstyckningarna vid forrattningen ar 1998 och revs enligt
uppgift forst ar 2000. Det far mot bakgrund av vad som salunda framkommit
antas att de tidigare lokalerna haft en ldgenhetsyta som i vart fall motsvarat 6
l&genheter & 150 kvm vardera. De sex nybildade fastigheterna bér med hénsyn
till de anforda dven kunna tillgodoraknas lagenhetsavgift med avseende pa nyt-
tigheten renvatten.

Va-namnden finner saledes inte skal till annan bedémning &an den som fastig-
hetsagarna gjort och da kommunen uppgivit att fastighetsagarnas berakningar
angaende aterbetalningsbelopp och ranta inte i och for sig foranleder nagra an-
markningar fran kommunens sida, skall fastighetséagarnas talan vinna bifall.



Lysekils kommun forpliktades att till vardera av sokandena aterbetala anlagg-
ningsavgifter med trettiotvatusensjuhundratrettiofem (32 735) kr, sammanlagt
196 410 kr jamte rénta.
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