26 § va-lagen

Pa en fastighet avsedd for bostadsindamal har utrymmen ombyggts till
lagenheter for uthyrning. Kommunen har, trots att bygglov saknats for
uthyrningsverksamheten, inte ansetts ha stod for att utta tillkommande
ligenhetsavgifter som for bostadsfastighet utan endast den ligre avgift
som foljde av att fastigheten klassificeras som med bostadsfastighet jim-
stilld fastighet.

LA G:s S AB (nedan kallat bolaget) &r sedan den 9 mars 2004 lagfaren dgare
till fastigheten T K 1:257. Fastigheten ingér i Gotlands kommuns allméanna va-
anlaggnings verksamhetsomrade och &r ansluten till anldaggningen for vatten
och avlopp. Fastigheten ¢verlits till bolaget den 8 mars 2004 av deldgarna
M.G, J.G. och S.G.

Bolaget bedriver turistuthyrning av ldgenheter och rum pa fastigheten. Pa fas-
tigheten finns fyra byggnader, varav tre har byggts om for uthyrningsverksam-
heten - ett saghus/uthus vilket har byggts om till 3 bostadsenheter for uthyr-
ning, en ladugard ombyggd till 4 bostadsenheter och ett torp/biutrumme om-
byggt till 3 bostadsenheter. Den fjarde byggnaden pa fastigheten ar ett bo-
ningshus vilket inte ingar i verksamheten.

Varje bostadsenhet for uthyrningsandamal ar cirka 25 kvadratmeter och inde-
lad i tva rum varav ett med kok/pentry. I varje bostadsenhet finns dusch och to-
alett.

Kommunen fakturerade forra deldgaren M.G. tilldggsavgift 1 form av tre lagen-
hetsavgifter avseende den ombyggnation som utforts i det tidigare saghuset/ut-
huset. Rakningen om sammanlagt 53 231 kr forfoll till betalning den 30 sep-
tember 2002. Kommunen fakturerade bolaget tilldaggsavgift i form av fyra 1a-
genhetsavgifter med sammanlagt 70 975 kr med forfallodag den 30 juni 2004
avseende ombyggnationen i den tidigare ladugarden.

Bolaget viickte talan mot kommunen och yrkade att Va-namnden skulle
faststilla att den tillaggsavgift som skulle paforas fastigheten med anledning av
ndmnda ombyggnader inte skulle uppga till mer an 35 488 kr inklusive mer-
vardesskatt, vilket belopp avser tva lagenhetsavgifter enligt taxa.

Kommunen bestred yrkandet och yrkade for egen del - sasom talan slutligen
bestdmdes - 1 forsta hand att Va-ndmnden skulle avvisa bolagets talan i den del
den avser va-avgifter som forfallit till betalning fore bolagets tilltréde till fas-
tigheten och forplikta bolaget att till kommunen betala 106 463 kr jamte rénta.
Kommunens betalningskrav avser tillaggsavgift i form av sex ldgenhetsavgifter
beréknade enligt § S mom. 4 jamford med mom. 2, forsta och andra stycket 1
va-taxan.

For det fall avvisningsyrkandet inte bifolls yrkade kommunen i andra hand att
Va-ndmnden forpliktade bolaget att till kommunen betala 159 694 kr jamte
réinta.



Bolaget bestred kommunens yrkanden.

Bolaget anforde till stod for sin talan och instiillning i sak foljande: Enligt
bolaget har det utforts tva avgiftspliktiga ombyggnader pa fastigheten — om-
byggnaden av dels saghuset, dels ladugarden. Tillaggsavgiften med anledning
av ombyggnaderna skall bestdimmas med tillimpning av § 5 mom. 4 och mom.
2, fjarde stycket i taxan, vari anges att med lagenhet avses varje paborjat 100-
tal kvadratmeter bruttoarea eller varje paborjat tretal tappstéllen och att det for
abonnenten formanligaste alternativet skall viljas. Fastigheten skall alltsa efter
ombyggnationen jamstéllas med ldgenhetshotell eller vandrarhem i taxans me-
ning. Det finns i taxan inte nagot krav pa att en fastighet enligt taxering skall
vara att hanfora till kategorin hotell. Det ar riktigt att det pa fastigheten finns
tio enheter for uthyrning, fyra i ladugarden och tre vardera i saghuset respekti-
ve torpet/biutrymmet. Det finns kokmojligheter 1 varje enhet. Ombyggnaderna
har inte medfort att det tillkommit nagra ytor. Det gamla saghuset ar 75 kva-
dratmeter och ladugarden 96 kvadratmeter. Kommunen har inte haft nagra
kostnader med anledning av ombyggnationen pa fastigheten. Vad giller kom-
munens betalningskrav i fraga om det renoverade torpet bestreds att tilliggsav-
gift skulle tas ut for ombyggnaden av torpet pa den grunden att avgift redan be-
talats for torpet av tidigare fastighetsdgare. Torpet/uthusets yta &r 70 kvadrat-
meter. Ingen yta har tillkommit efter den ombyggnad bolaget utfort. Torpet ar
uppfort 1904 och anvéndes dven tidigare for sommaruthyrning. Den nu aktuel-
la ombyggnaden innebar att tva tidigare uthyrningsenheter byggdes om till tre
uthyrningsenheter. Varje uthyrningsenhet ar cirka 20-25 kvadratmeter och be-
star av ett sovrum, ett rum med pentry, en toalett och dusch.

Kommunen anforde till stod for sin talan och instiillning i sak foljande.
Den aktuella fastigheten ar en bostadsfastighet 1 va-taxans mening, inte en fas-
tighet jamstélld med bostadsfastighet, eftersom bygglov beviljats for huvudsak-
ligen bostadsdndamal pa fastigheten. — Stamfastigheten T K 1:33 var uteslu-
tande bebyggd och beviljad lov for bostadsindamal. Denna egenskap i bygg-
lovshénseende har overtagits av avstyckningsfastigheten T K 1:257 som ansags
ha tva bostadslagenheter. Sedan har bygglov beviljats for gaststuga om tre 14-
genheter till ett fritidshus. Dédrmed fanns fem offentligt kénda ldgenheter for
fastighetens bostadsindamal. Byggnadsnamnden har inte godkéant dndrad an-
vandning for dessa ldagenheter. Till sist har bygglov godkénts for fyra uthyr-
ningslagenheter pa fastigheten. Detta kan dock inte i sig foranleda att fastighe-
ten inte langre skall anses vara en fastighet uteslutande eller huvudsakligen for
bostadsandamal.

Om lagenheterna faktiskt skulle anvdndas pa ett annat satt 4n vad beviljat lov
medger ar det inte forenligt med allménna réttsliga grundsatser att lagga den
olovliga anvandningen till grund for bestimmandet av va-avgift. Bolagets av-
sikt att fastigheten skulle anses vara jamstalld med bostadsfastighet stods inte
heller av bolagets eget agerande i forhallande till andra offentligrattsliga skyl-
digheter.

Enligt uppgift fran polismyndigheten finns inte nagot tillstand for hotell- och
pensionatsrorelse pa fastigheten enligt lagen (1966:742) darom. Inte heller har



enligt uppgift fran miljo- och halsoskyddsnamnden verksamheten anmalts dit
enligt 38 § forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélso-
skydd.

Tillimplig bestimmelse for berdkning av antalet ldgenheter pa fastigheten ar
alltsa bestimmelsen i § S mom. 4 och mom. 2, forsta och andra stycket i taxan,
vari anges att i fraga om fastighet for bostadsdndamal avses med ldgenhet sa-
dan samling rum och andra utrymmen inom en eller flera byggnader som till-
sammans bildar en bostadsenhet. Det ar endast for fastighet jamstalld med bo-
stadsfastighet den av bolaget aberopade bestimmelsen i fjarde stycket samma
paragraf géller, dvs. att det for abonnenten formanligaste alternativet géller.
Det for abonnenten formanligaste berakningsséttet galler harvid berdkning en-
ligt antal tappstéllen eller bruttoarea.

Av rattspraxis framgar vidare att va-avgift i princip skall bestimmas med han-
syn till den huvudsakliga nytta som varje sérskild fastighet har av va-anldgg-
ningen och med bortseende fran kommunens individuella kostnader for fastig-
heten i fraga. Eftersom kostnaden for fastighetens vattenforsorjning eller av-
lopp inte avviker pa grund av sirskilda forhallanden i beaktansvard omfattning
fran vad som i 6vrigt géaller inom verksamhetsomradet, skall avgift erldggas ef-
ter skalig och réttvis grund. Att bestimma avgift efter den nytta som fastighe-
ten har genom anslutningen till va-anldggningen och att nyttan kan bestimmas
utifran antalet bostadsenheter pa fastigheten ar en vedertagen tillampning av
va-lagens avgiftsbestimmelser.

Sedan kommunens yrkande om avvisning bifallits yttrade Va-nimnden:

I malet kvarstar darmed att prova fraga om vilken avgift som skall betalas med
anledning av ombyggnationen pa bolagets fastighet savitt avser sju bostadsen-
heter for uthyrning; fyra i den tidigare ladugarden och tre i det renoverade tor-
pet.

Parterna &r oeniga om vilken ldgenhetsdefinition 1 taxan som skall tillampas
vid bestimmandet av antalet avgiftspliktiga lagenheter.

Kommunens instéllning &r att sex avgiftspliktiga lagenheter tillkommit genom
ombyggnationen och att tilldggsavgift skall tas ut for dessa med tillimpning av
§ S mom. 4 jamford med § S mom. 1 och 2 forsta och andra stycket. Enligt bo-
laget finns — pa sakens nuvarande standpunkt — forutséttning for att utta
tillaggsavgift endast for en tillkommande lagenhet (i den tidigare ladugarden)
enligt § 5 mom. 4 jamford med § 5 mom. 2 fjarde stycket. Bestimmelserna
framgar nedan.

Den i malet tillimpliga taxan géller fran den 1 mars 2004 och innehaller fol-
jande bestammelser av intresse i malet.

§3

Fastigheterna indelas i bostadsfastighet, annan fastighet och obebyggd fastighet.



Bostadsfastighet ér fastighet som uteslutande eller huvudsakligen &r bebyggd eller enligt be-
viljat bygglov avses att bebyggas for bostadsindamal.

Med bostadsfastighet jimstélls fastighet som uteslutande eller huvudsakligen &r bebyggd eller
enligt beviljat bygglov avses att bebyggas for vissa andra dndamal shsom:

Kontor, Forvaltning, Butiker, Utstéillningslokaler, Hotell, Restauranger, Hantverk, Smaindustri,
Utbildning, Sjukvard, Ekonomibyggnad for jordbruksfastighet, Gruppboende.

ANLAGGNINGSAVGIFTER
§5

Mom 1. For bostadsfastighet och dirmed enligt § 3 jimstélld fastighet skall anldggningsav-
giften ---utga med:

a) en avgift avseende upprittande av varje
uppsittning férbindelsepunkter f6r V och S
b) en tilliggsavgift per 1dgenhet, 14 195 kr (17 744 kr)

Mom 2. Ligenhetsantalet bestdms efter de ritningar enligt vilka bygglov beviljats, eller eljest
efter ritning eller uppmétning som va-verket godkénner.

I fastighet for bostadsindamal avses med ligenhet sidan samling rum och andra utrymmen
inom en eller flera byggnader som tillsammans bildar en bostadsenhet.

Undantag giller dock for sadana fastigheter vilka innehaller ett flertal mindre bostadsenheter
som under hela aret upplats till studenter vid universitet eller hogskola eller upplats till dldre el-
ler funktionshindrade enligt socialtjénstlagen eller lagen om stod och service till funktionshind-
rade och dér det pa varje viningsplan finns gemensamma utrymmen for matlagning och malti-
der. I de undantagna fastigheterna avses med en ligenhet varje pabérjat 100-tal m? bruttoarea
(BTA) enligt svensk Standard SS 02 10 53.

I fastighet jimstilld med bostadsfastighet enligt § 3 andra stycket avses med en ligenhet varje
paborjat 100-tal m* bruttoarea (BTA) enligt Svensk Standard SS 02 10 52 eller varje pabérjat
tretal tappstillen. Det for abonnenten formanligaste alternativet skall gélla.

Mom 4. Sker om- eller tillbyggnad, uppfors ytterligare byggnad eller ersitts riven bebyggelse
pa fastighet skall erlaggas tilliggsavgift enligt mom 1 b) med beaktande av mom 2 f6r varje
tillkommande l4dgenhet.

Tillaggsavgiften skall berdknas enligt den anldggningstaxa som géller vid tidpunkten f6r av-
giftsskyldighetens intréide for det ifragavarande dndamalet.

Bolaget har som grund for sin instédllning, att antalet ldgenheter skall bestam-
mas efter varje paborjat hundratal bruttoarea eller paborjat tretal tappstéllen,
anfort att kommunen i fraga om andra turist- och semesteranldggningar bestamt
avgiften pa detta sitt. Bolagets talan far ddarmed uppfattas sa att bolaget gor
géllande att avgiftsuttaget strider mot bestimmelsen om en skilig och réttvis
avgiftsfordelning enligt 26 § va-lagen.

126 § va-lagen foreskrivs att va-avgifterna skall fordelas mellan abonnentfas-
tigheterna efter skélig och rattvis grund. I réattspraxis har fastslagits att detta in-



nebdr att fordelningen skall ske efter den huvudsakliga nytta som varje sarskild
fastighet har av va-anldggningen.

En sadan fordelning efter nytta har i kommunens anlaggningstaxa skett genom
att hansyn tagits till den bebyggelse som forekommer pa fastigheterna. For bo-
stadsfastigheter och darmed jamstéllda fastigheter utgar alltsa anlaggningsav-
gift med — forutom en forbindelsepunktsavgift — en tilliggsavgift per lagenhet.
I konsekvens hiarmed uttas tilldaggsavgift for varje tillkommande ladgenhet, nar
bebyggelsen utokas eller byggs om.

Va-ndmnden har tidigare provat kommunens taxa 1 fall som géllde ombyggnad
av fastigheter i syfte att inrétta ett storre antal mindre bostadsenheter for uthyr-
ning och dér fraga var bl.a. hur antalet ldgenheter skulle bestimmas enligt tax-
an.

I det senaste beslutet den 6 september 2001, BVa 37/01, vilket faststilldes av
Miljooverdomstolen genom beslut den 17 december 2002 (DM 112, mal nr

M 6737-01) gallde det en ombyggnad av kéllar-, skyddsrums- och forradsut-
rymmen i kéllarplanen i tre bostadshus, varigenom sju nya rum/ldgenheter till-
kom. De nytillkomna ldgenheterna var avsedda for studentboende och boytan
var 21 kvadratmeter per enhet. I varje bostadsenhet fanns badrum med wc och
dusch, en sovalkov och ett minikok med 2 kokplattor, kylskap, koksvask och
kolfilterflakt.

Va-namnden refererade till ett tidigare beslut av Va-namnden, BVa 55/00 i mal
Va 63/00, vilket avsag en ombyggnad pa fastigheten av nagra storre lagenheter
till ett antal mindre ldgenheter avsedda for dldreboende. Déri uttalades bl.a:

” Aven om en avgiftsfordelning efter antalet liigenheter siledes ir forenlig med va-lagens krav
pa skilighet och rittvisa kan den 6kade nytta som ett storre ligenhetsantal med detta synsétt
anses tillfora en ansluten fastighet inte utstréickas hur 1angt som helst. Uppdelning av en given
yta i allt fler bostadsenheter méste dels i nigot stadium komma i konflikt med ldgenhetsdefini-
tionen dels innebéra en alltmer uttunnad nyttorelation som medfor att ytterligare ligenhetsav-
gifter inte far tas ut eller att dessa i varje fall maste reduceras.”

Va-ndmnden uttalade vidare:

“Det ér hirvidlag att mérka att 1igenhetsavgiften utgor anliggningstaxans enda nyttobaserade
fordelningsfaktor. Abonnentfastigheternas storre eller mindre nytta av den allménna va-
anldggningen miéts alltsi endast efter antalet ligenheter pa fastigheterna. Det innebiér att den
minsta stugan som uppfyller kraven pa en ligenhet far betala lika stor anliggningsavgift som
den storsta enfamiljsvillan och att avgiften for det minsta studentrummet som kan betraktas
som en lagenhet blir lika stor som for tiorumsligenheten. Vid en strikt tillimpning av taxan for
sadana ytterlighetsfall forefaller det svart att forena resultatet med lagens krav pa en skilig och
rittvis fordelning av avgiftsskyldigheten efter nyttan.

Va-ndamnden fann att omstandigheterna i malet motiverade en jamkning av
taxeenlig avgift och jamkade avgiften till hélften.

I Gotlands kommuns va-taxa infoérdes 2001 ovan redovisade bestdmmelse i § 5
mom. 2 tredje stycket, vilken - i friga om fastigheter som innehaller bostader
for studenter samt for édldre och funktionshindrade - foreskriver undantag fran
den for fastigheter for bostadsandamal gallande lagenhetsdefinitionen i samma



bestdmmelses andra stycke. For forstndmnda fastighetskategori avses med l&-
genhet istillet varje paborjat hundratatal kvadratmeter bruttoarea.

Va-ndmnden gor foljande bedomning.

Bolaget har till stod for sin talan anfort att bolagets verksamhet skall jamstéllas
med ldgenhetshotell eller vandrarhem och att fastigheten dérfor skall anses som
en med bostadsfastighet jamstélld fastighet vid tillampningen av taxan. Kom-
munen har bestritt att fastigheten skall klassificeras sa och till stod harfor i hu-
vudsak hivdat att fastigheten 1 taxerings- och bygglovssammanhang é&r att anse
som bostadsfastighet.

Taxans definition av kategorin med bostadsfastighet jamstéalld fastighet ar “fas-
tighet som uteslutande eller huvudsakligen &r bebyggd eller enligt beviljat
bygglov avses att bebyggas for vissa andra dndamal.” Sasom exempel pa sa-
dant andamal anges hotell.

I malet har ingetts beslut om beviljande av bygglov meddelat den 21 januari
2004. Beslutet avser dndrad anviandning av ladugard till uthyrningslagenheter
tor sommaranvéndning, tillbyggnad (takkupor och balkonger samt anldggande
av parkeringsplats. Det ar vidare ostridigt att tva av tre ovriga byggnader pa
fastigheten byggts om for samma dndamal. Savitt framgatt anvands endast bo-
ningshuset pa fastigheten som permanentbostad aret runt.

De pa fastigheten genom ombyggnationen inréttade bostadsenheterna har en
utpréglad karaktir av sisongsanknuten turistanldggning. Va-ndmnden finner att
de aktuella byggnaderna pa fastigheten darigenom och med utgangspunkt i tax-
an far anses vara inrittade nirmast for hotellindamal sérskilt som respektive
bostadsenhet inte standardmaéssigt kan jamforas med en ldgenhet enligt begrep-
pets gingse betydelse och vad ndmnden anfort om ldgenhetsbegreppet 1 det
ovan redovisade avgorandet BVa 55/00.

I malet &r upplyst att den pa fastigheten sammanlagda yta som byggts om —
med undantag av den yta som omfattas av avvisningsbeslutet - &r (70 + 96=)
166 kvadratmeter.

Bolaget skall darfor med anledning av nu aktuella byggnadsatgarder betala
tillaggsavgift i form av tva ldgenhetsavgifter — en for varje paborjat hundratal
kvadratmeter bruttoarea — med sammanlagt 35 488 kr inklusive mervérdes-
skatt.

Va-namnden faststallde att tillaggsavgift for fastigheten T K 1:257 skulle utga i
form av tva lagenhetsavgifter enligt 2004 ars taxa och forpliktade LA G:s S AB
att till Gotlands kommun betala trettiofemtusenfyrahundraattioatta (35 488) kr
jamte ranta.

Beslut 2005-05-23 BVa 36
Mal nr Va 99/04



LA G:s S AB (bolaget) dverklagade till Miljooverdomstolen och yrkade att
va-namndens avvisningsbeslut skulle upphéavas och att bolaget skulle betala tva
tillaggsavgifter. For det fall avvisningsbeslutet star fast yrkade bolaget att en-
dast en tillaggsavgift skulle betalas.

Gotlands kommun yrkade att Miljooverdomstolen med &ndring av Va-
ndmndens beslut p. 2 och 3 forpliktar LA G:s S AB att till Gotlands kommun
betala 106 463 kr, motsvarande sex tillaggsavgifter, jamte rédnta.

For det fall avvisningsbeslutet upphévs yrkade kommunen att Miljooverdoms-
tolen forpliktar bolaget att till kommunen betala 159 694 kr jimte rénta.

Parterna bestred varandras dindringsyrkanden.

Parterna forde sin talan i huvudsak pa samma sétt som vid Va-namnden och
har ddrutover anfort bl.a. foljande.

Bolaget

Fastigheten 4r numera omtaxerad till vandrarhem. Bolaget bedriver endast
sommaruthyrning. Taxan ar otydlig och oréttvis. Alla verksamhetsutovare mas-
te behandlas lika. Anledningen till att bolaget inte har erforderliga bygglov for
alla ombyggnader dr okunnighet om reglerna.

Gotlands kommun

Kommunen har utgatt fran beviljade bygglov vid sin bedomning. Det dr endast
ladugarden som har bygglov for uthyrningsverksamhet, vilket innebar att fas-
tigheten huvudsakligen &dr bebyggd for bostadsdandamal. Denna klassificering
skall ligga till grund for avgiften enligt taxan. Avgiften blir inte oskélig for att
det ar fraga om nio ldgenheter. De ar som sma fritidshus och kommunen tar
full avgift for fritidshus oavsett storlek. Det pagar ett tillsynsarende pa grund
av olovligt byggande.

Miljooverdomstolen yttrade:

Nér det giller Va-ndmndens beslut att avvisa bolagets talan i den del som avser
de avgifter som debiterats M.G. gor Milj66verdomstolen samma bedémning
som Va-niamnden. Overklagandet skall darfor avslas i denna del.

Tvisten ror fragan om tillaggsavgift skall debiteras utifran klassificeringen bo-
stadsfastighet, enligt § 5 mom. 1 i va-taxan, eller som fastighet jamstalld med
bostadsfastighet, enligt § 5 mom. 2 i va-taxan. Parterna &r vidare oense om av-
gift skall utga bade for torpet och ladugarden eller endast for ladugarden. Bola-
get har havdat att avgift inte skall utga for torpet eftersom avgift har erlagts av
tidigare fastighetségare, troligen under 1980- eller 1990-talet.

Savitt framgar av de uppgifter som ldmnats av bolaget har torpet byggts om av
familjen G for uthyrningsdandamal. Torpet skall darfor inga i bedomningen av
antalet lagenheter for vilka tilldaggsavgift skall erlaggas.



Kommunen grundar sin talan pa att fastigheten enligt beviljade bygglov ar be-
byggd huvudsakligen for bostadsandamal och inte for uthyrningsandamal och
att debiteringen diarmed skall ske for varje ldgenhet.

Av 3 § andra stycket i va-taxan framgar bl.a. att med bostadsfastighet jamstélls
fastighet som uteslutande eller huvudsakligen &r bebyggd eller enligt beviljat
bygglov avses att bebyggas for vissa andra dndamal som t.ex. hotell. Ordaly-
delsen ger inte otvetydigt stod for kommunens uppfattning att en fastighet som
ar bebyggd helt eller delvis utan bygglov for angivet andamal inte skulle kunna
héanforas till den kategorin av fastigheter som 1 va-taxan ar jamstédllda med bo-
stadsfastighet. Det ar ostridigt att fastigheten huvudsakligen &r bebyggd med
bostéder for uthyrningsverksamhet. Miljooverdomstolen instimmer dérfor i
Va-nidmndens bedomning att antalet 1dgenheter for vilka tillaggsavgift skall er-
laggas skall bestimmas till tva lagenheter i enlighet med vad som géller for
fastighet jamstalld med bostadsfastighet. Bolaget skall alltsa betala tva tillaggs-
avgifter.

Dom 2006-04-11
Mal nr M 4850-05

Gotlands kommun 6verklagade till Hogsta domstolen. Malet foredrogs och
Hogsta domstolen fann inte skél att meddela provningstillstand. Miljoover-
domstolens dom star darmed fast.

Beslut 2006-07-07
Mal nr T 2086-06





