Om abonnenten ér ett fastighetsbolag som yrkesmiissigt bedriver fastighetsforvaltning
och som far forutsittas vara vil fortroget med kostnadsbilden for att iga storre fastig-
heter, stills det hogre krav for att god tro ska kunna foreligga om feldebitering skett av
kommunen. Aven friga om kommunens avgiftsuttag av ligenhetsavgift stred mot kravet
pa en skilig och rittvis avgiftsfordelning.

Bakgrund:

WBIJ F KB (bolaget) var tidigare namnregistrerad dgare till fastigheten Héarryda
Hulebick 1:23, beldgen inom verksamhetsomréadet for Harryda kommuns all-
manna vatten- och avloppsanlaggning. I fastigheten som &r centralt beldgen pa
orten finns forutom 46 stycken bostadsldgenheter dven affarslokaler pa botten-
planet. Afférslokalerna utgors av tva livsmedelsaffarer, Coop och Hemkop
samt en modeaffir. Lokalytan uppgér sammanlagt till knappt 5 000 m* medan
bostéderna som ér hyresritter har en yta av totalt 2 800 m”. Lokalytan motsva-
rar enligt va-taxan 33 stycken bostadsekvivalenter. Harutover finns i fastig-
heten utrymmen i form av forrdd m.m. Alltsedan bolaget tilltradde fastigheten
ar 2002 har fast brukningsavgift erlagts endast for tva lagenheter pé fastigheten
enligt vad som debiterats 1 utsdnda fakturor.

Yrkanden m.m.:

Kommunen yrkade forpliktande for bolaget att till kommunen betala fast bruk-
ningsavgift avseende dricks- och spillvatten med 432 771 kr inkl. moms. jimte
ranta pa beloppet enligt 6 § riantelagen fran den 5 juni 2010 tills full betalning
sker.

Bolaget bestred betalningsskyldighet for yrkade retroaktiva avgifter men inte
ifrdgasatt berdkningen av det yrkade beloppet i och for sig. Ranteyrkandet har
vidare vitsordats som skdéligt 1 och for sig. Om Va-ndmnden skulle finna att ret-
roaktiva avgifter kan uttas av bolaget har bolaget invént att avgiften endast ska
avse lokalytan och i forsta hand jamkas till hilften av taxeenlig avgift eller an-
nan kvotdel eller modell for nedsittning som nimnden finner skélig.

For egen del yrkade bolaget att Va-namnden skulle faststélla att bolaget inte ar
skyldigt att betala mer &n hélften av taxeenlig brukningsavgift till den del
denna grundar sig pa fastighetens bruttoarea (dvs. lokalytan) eller annan kvot-
del eller nedsdttning som ndmnden finner skalig.

Kommunen bestred bolagets yrkande om jamkad avgift for lokalytan.

Under mélet handldggning har fastigheten namnregistrerats pd KB
Hérryda Hulebéck 1:23 med samma organisationsnummer som WBJ F KB.
Kommunen har forklarat att talan riktas mot bolaget under dess nya namn.

Kommunen:

Bolaget har med stod av exploateringsavtal med kommunen ar 2002 exploate-
rat hela fastigheten fran borjan. Hérvid har bolaget varit medvetet om att va-
avgifter inklusive ldgenhetsavgifter ska betalas. Bolaget har ként till att det
finns 46 bostadsldgenheter . P4 grund av ett administrativt misstag pd kommu-
nens sida har under hela tiden enbart tva ldgenhetsavgifter debiterats bolaget.
Man borde ha debiterat for 79 lagenheter (46 bostadsldgenheter och 33 ldgen-
hetsekvivalenter). Det dr en mycket stor och uppenbar diskrepans som bolaget



insett eller 1 vart fall bort inse var felaktig. Det dr hér friga om ett Fbolag vars
fastigheter forvaltats av ett bolag, Profi, som yrkesmassigt bedriver Fforvalt-
ning. Numera 6vertaget av || D¢t ér inte fraga om vilken abonnent
som helst i detta fall utan om ett bolag som ar vant vid att lasa va-fakturor och
va-taxor och som borde ha upptickt en felaktig debitering av denna storleks-
ordning. Bolaget har haft en skyldighet att kontrollera fakturan. Férhallandet
mellan parterna har i detta fall enligt kommunens mening varit jambdordigt.
Bolaget har inte kunnat forvéinta sig att debiteringen varit slutgiltig och nigot
utrymme for god tro har inte funnits. Om ett dylikt professionellt Fbolag i fore-
varande fall skulle anses vara i god tro om debiteringen s& innebir det att god
tro alltid méste anses foreligga vid feldebitering. Detta skulle strida mot gél-
lande réttspraxis om feldebiteringar (NJA 1973 s.315, Gota hovritts dom 2011-
02-18 imal T 1564-10 och Link&pings tingsrétts dom 2010-05-04 i mal T
4835-08 samt expertkommentar av ||| | I ingiven i mélet).

I fastigheten finns 4 898 m? som utgdrs av i huvudsak livsmedelslokaler. Hem-
kép disponerar 2 505 m?, Coop 2 283 m2 och en modeaffir hyr 110 m”. I
livsmedelsaffarerna finns golvbrunnar i butiksdelen. Det finns personalutrym-
men med va-utrustning, diverse tappstillen och kylanldggningar. Va-behovet ér
i stort sett detsamma som for bostadslédgenheter. Nér det giller nyttan av an-
slutningen ska fastigheten jamstillas med bostadsfastighet. Det framgér d4ven
om man beaktar antalet anstéllda, antal toaletter och tappstéllen. Antal ldgen-
heter 1 fastigheten &r inte tvistigt 1 sig och avgift ska utga per ldgenhet. Kom-
munens va-taxa dr utformad enligt Svenskt Vattens normalforslag. Enligt taxan
motsvarar en ligenhetsekvivalent for lokalytor 150 m? . Snittligenheten for bo-
stader i kommunen #r emellertid 61 m” varfor man med den tillimpade ekvi-
valenta lagenhetsstorleken redan beaktat att fastigheten har en ndgot mindre
nytta av den allmédnna va-anldggningen 4n en bostadsfastighet. Det dr inte skéa-
ligt att det gors undantag for bolaget 1 avgiftshdanseende nér andra liknande
abonnenter far betala. Hur lokalerna nyttjas &r inte heller nagot statiskt forhal-
lande. Den arliga vattenforbrukningen uppskattas for ar 2011 till 5 468 m’. Det
kan inte anses onormalt i forhéllande till normal f6rbrukning fér motsvarande
antal ldgenheter. Av bolaget dberopad rittspraxis angaende lokalytor behandlar
typiskt sett en annan sort fastigheter 4n som nu &r fallet. I flera av de dberopade
rittsfallen avses stora industrifastigheter med industribyggnader med i huvud-
sak lagerytor eller ytor med inget eller begrinsat va-behov och nytta av va-for-
sOrjningen. Detta &r inte relevant for fastigheten Harryda Huleback 1:23. Har
aberopas Va-ndmndens beslut BVa 16/09 1 mal Va 79/07, vilket beslut fast-
stilldes av Miljooverdomstolen den 7 juni 2010 i mal M 3407-09. Av de i ma-
let beropade rittsfallen far anses f6lja att fastigheter med annan verksamhet,
sasom livsmedelshantering, normalt har betydande nytta av va-forsérjningen.
Jamfor Va-ndmndens beslut BVa 43/02 1 mél Va 115/99, faststillt av Milj66-
verdomstolen den 1 juli 2003, mal M8893-02.

Bolaget:

Bolaget har varit i god tro nér det giller betalning av brukningsavgiften och
man anser att angivna fakturor betalats slutgiltigt. Det kvarstar darfor inte
ndgra ligenhetsavgifter att reglera. Hinder foreligger darfor att pafora bruk-
ningsavgifter retroaktivt. Fakturornas utformning stimulerar inte till att kon-
trollera om de stéimmer och man méste specialisera sig ganska mycket for att



kunna forsté fakturor och va-taxor. Det d&r kommunen som har samtliga upp-
gifter och den ojdmforligt bésta mdjligheten att berékna avgiften korrekt. Det
ar kommunen som dnda fran borjan pafort avgifter och ingenting kan dérvid
laggas bolaget till last. Det ankommer inte pa bolaget att se till att kommunen
tillimpar va-taxan pa ett riktigt sétt. Det stimmer att kommunen har debiterat
brukningsavgifter for tvd lagenheter. Bolaget har &nda bedomt de paforda av-
gifterna som rimliga. Aven om feldebiteringen uppenbart lett till ligre bruk-
ningsavgifter dn taxeenligt pdforda avgifter, s har avgifterna inte varit sa upp-
seendevickande laga att de borde ha fétt bolaget att inse felet. Det bestrids att
feldebiteringen létt skulle ha kunnat upptickas. Lagenhetsavgiften dr en av tre
delparametrar av brukningsavgiften. Den del av brukningsavgiften som &r ror-
lig har under hela tiden varit riktigt paford. Lagenhetsbeloppet pa fakturan 958
kr/ar har ocksé varit riktigt jaimfort med va-taxan. Den uppstéillning som kom-
munen valt att gora pa fakturan med tre delparametrar av brukningsavgiften
angiven fOor bagge mitstillena (dvs. ldgenhetsavgift pafors varje mitstélle) har
inget stdd i va-taxan. Liagenhetsavgiften ska berdknas for hela fastigheten.
Uppstéllningen bidrar till att abonnenten har fog for att uppfatta att full ldgen-
hetsavgift paforts. Kommunens val av uppstéllning i fakturan bidrar i vart fall
till att de redan laga krav pa kontroll som stélls pd abonnenten, méste stéllas
annu lagre.

Det finns en etablerad réttspraxis, 4ven ett HD-avgorande, varav det framgéar
att huvudmannen som utformar taxan har den storsta mdjligheten att tilldmpa
denna riktigt. Av HD:s beslutsskél (NJA 1991 s 3) framgér att det inte avilar
abonnenterna ndgon nirmare undersokningsplikt. Det kan ocksé noteras att i de
bada fall som provades av HD ar 1991 sé var abonnenterna néringsidkare. Va-
huvudmannen har inte ritt att retroaktivt pafora i och for sig taxeenligt berdk-
nade avgifter vilket framgér av Va-ndmndens beslut BVa 108/94 i mal Va
265/93. - Nar det giller totalbeloppet som sddant kan det konstateras att va-av-
giften samfaktureras med renhéllningsavgiften. Redan detta gor att jimforelser
och kontroller forsvéras — att uppticka att en av de delparametrar som ligger
till grund for en av fakturans delposter ar felaktig bli svérare, och felet kommer
att fa mindre betydelse sett till totalbeloppet. Med utgangspunkt i en av faktu-
rorna under feldebiteringsperioden, faktureringsdag 2009-02-25 kan man kon-
statera att de icke paforda lagenhetsavgifterna (77 st. 4 958 kr ./. 4 = 18 441 kr)
motsvarar ca 1/3 av vad taxeenligt paforda avgifter skulle ha medfort. Andels-
forhallandena dr da motsvarande som 1 NJA 1991 s 1, fall II.

Att jamforelser av nyckeltal mellan fastigheter borde fétt bolaget att reagera
bestrids. Att Fastighetségaren anlitat Profi som forvaltare av fastigheten anser
bolaget 6ver huvud taget inte ska beaktas vid beddmningen av vad bolaget som
Fagare haft fog for att uppfatta angdende paforda avgifter. Taxeutfallet mellan i
och for sig helt jimforbara fastigheter dr 6ver landet véldigt olika och kan for
brukningsavgift skilja s mycket som 450 % mellan olika kommuner. Att med
kdnnedom om detta forhallande hdvda att abonnenten har anledning att sarskilt
granska fakturorna efter forklaring till skillnaden 1 avgifter blir ndrmast absurd
—nyckeltalen fér 1 s fall till f61jd att 1 princip alla fakturor maste ifrigasittas,
savdl hoga som laga.



Lagenhetsavgifterna utgor en vildigt stor del av den totala avgiften. For storre
lokalytor finns det en gréns dér nyttorelationen blir s& uttunnad att bebyggel-
sens omfattning inte ldngre utgdr nagot riattvisande matt pa fastighetens nytta
av den allminna va-anldggningen. Nyttan blir da sa uttunnad att avgiften skéli-
gen ska jamkas. Det finns rittsfall ddr man jdmkat med kvotdelar, men det
finns anledning att fundera pa hur en reduktion ska utformas for att den ska bli
mer generellt tillimplig. — Den aktuella fastighetens vattenforbrukning mats 1
tva punkter. Man vet inte vilken forbrukning som sker i vardera delen. Bolaget
ifragasitter inte att forbrukningen ligger vid 5 500 m® vatten per &r. Det blir
under 120 m’ per hyresligenhet och ar vilket ligger nira snittforbrukningen for
lagenheter. For en lokaldel omfattande 33 lagenhetsekvivalenter blir forbruk-
ningen di nistan forsumbar. Att da lata hela lokalytan ligga till grund for be-
rakning av ldgenhetsekvivalenter ger ett oskdligt avgiftsutfall. Lagenheterna i
fastigheten &r smé och fastigheten pafors dirmed en storre andel ldgenhetsav-
gifter dn ett motsvarande hus med storre ldgenheter. Detta talar ocksa for en
jamkning av antalet 14genhetsavgifter. Av rittspraxis framgar att taxeenliga 14-
genhetsavgifter for fastigheter med stor byggnadsyta och liten vattenforbruk-
ning kan komma 1 strid med va-lagens huvudregel om avgiftsfordelning efter
nytta. Hir &beropas Miljooverdomstolens dom 2003-07-01 1 mal M 8893-02,
Va-ndmndens beslut BVa 69/92 i mal Va 73/91 och Va-ndmndens beslut BVa
37/98 i mal Va 229/96.

Coop och Hemkdp har traditionella affarslokaler. Coop har 16-20 anstillda.
Det finns dér tva toaletter, ett kok, tva diskmaskiner, en tviattmaskin och tva
omklddningsrum med dusch. Vid chark- och fiskdiskarna finns atta tvéttstill.
Hyresgésten Hemkop har ca 50 anstdllda. Det finns i deras lokal tvd omklad-
ningsrum med tvd duschar, fem toaletter, personalkdk med diskmaskiner, en
stadskrubb, ett beredningsrum med tvétt- och diskmojligheter, ett returrum med
vattenhoar och handfat samt tvétt- och diskbénk i chark-avdelningen. Den
tredje hyresgésten, en kladbutik, har en toalett samt ett pentry.

Va-nimnden yttrade:

Va-ndmnden har att inledningsvis ta stdllning till om bolaget alls ska vara av-
giftsskyldigt for retroaktiva lagenhetsavgifter. Avgorande for denna fraga ar
om bolaget pa grund av fakturornas utformning och innehéll, avgiftens storlek
eller andra omstandigheter haft anledning att misstinka att det betalat for fa la-
genhetsavgifter under de aktuella aren.

Normalt torde inte nagra storre krav kunna stillas pa att en va-abonnent ska
kunna eller ens behdva bedoma om en debiterad va-avgift ér riktig. Kunskap-
erna om va-taxan, dess uppbyggnad och de bestimmelser pa vilka avgifterna
grundas dr normalt begrdnsade och brukarna bor kunna lita pé att de paforda
avgifterna dr korrekt berdknade. Endast om det finns sérskild anledning bor
kunna krévas att en vanlig fastighetsdgare eller nyttjanderéttshavare ska behdva
reagera och vidta en ndrmare undersokning betridffande paford va-avgift.

I nu aktuellt mél &r abonnenten ett fastighetsbolag som yrkesmassigt bedriver
fastighetsforvaltning och som far forutséttas vara vél fortroget med kostnads-
bilden for att 4ga storre fastigheter dér bl.a. kostnaden for brukandet av allmén
va-anldggnings nyttigheter utgdr en inte obetydlig del. Infor ett forvérv av, som



1 detta fall, en stor hyresfastighet inkluderande bostdder och dven néringsloka-
ler gors vid bedrivande av sddan verksamhet normalt en ekonomisk kalkyl dér
bl.a. va-kostnaderna beaktas. Bolaget far i dessa fragor, pa ett helt annat vis dn
den genomsnittlige abonnenten, betraktas som en med kommunen jambordig
part. Det innebdr ocksé att det 1 ett fall som det nu foreliggande méste stéllas
hogre krav dn eljest for att god tro ska kunna antas foreligga pa va-abonnentens
sida.

Bolaget forviarvade fastigheten i syfte att exploatera denna i1 enlighet med ett 1
maélet ingivet exploateringsavtal mellan bolaget och kommunen. Av avtalet
framgar bl.a. att kvarteret dir fastigheten ligger skulle bebyggas i enlighet med
uppréttade skisser och omfatta om - och tillbyggnader av befintliga affarsloka-
ler samt nybyggnad av bostadsldgenheter. Det ér sdledes uppenbart att bolaget
redan fran forvarvet varit vil medvetet om att bebyggelsen skulle innehalla 46
bostadsldgenheter och darutdver de ifrigavarande livsmedelslokalerna och mo-
debutiken. Av de fakturor som under aren tillstéllts bolaget har framgétt att de-
bitering vid varje tillfdlle skett endast for tva stycken ldgenheter med angi-
vande av arsavgiften per lagenhet. Enligt Va-ndmndens mening borde bolaget
med sina speciella forutséttningar och om normal uppmaérksamhet iakttagits
genast ha insett att det i vart fall inte betalade for 44 ldgenheter i enlighet med
va-taxans foreskrifter vilket medforde ca 41 000 kr inkl. moms i ldgre avgift
per ar. Forhéllandet borde alltsa ha foranlett att va-taxans bestimmelser nir-
mare studerades varvid dven fragan om fast 1dgenhetsavgift for lokalerna borde
ha uppmirksammats. Om foreskriven avgift uttagits dven for dessa hade av-
giften per &r under perioden varit 62 000 - 70 000 kr inkl. moms hdgre 4n vad
som betalades av bolaget, eller i genomsnitt 16 500 kr vid varje betalningstill-
fille. Sammantaget finner Va-ndmnden att bolaget, med hénsyn till sin verk-
samhet och erfarenhet av Fforvaltning, fakturornas tydliga angivelse av att de-
bitering skett endast for tva ldgenheter och den stora avgiftsdifferensen, borde
ha insett att det av misstag pafordes for lag fast lagenhetsavgift och att pastadd
god tro inte kan frita bolaget frén avgiftsskyldighet i detta fall.

Bolaget har vid denna beddmning — som det fir forstas - invént att retroaktiv
betalning endast far avse lokalytan men da jimkas till avgift motsvarande halva
lokalytan eller annan jamkningsgrund som Va-ndmnden finner skélig och vi-
dare yrkat faststéllt att sddan jamkning for lokalytan jamvil ska gélla fortsétt-
ningsvis.

Va-ndmnden gor 1 denna del fo6ljande beddmning.

Parterna torde vara ense om att de ifrdgavarande lokalerna som enligt va-taxans
regler ska omriknas till ekvivalenta ligenheter upptar en yta av 4 898 m” och
att omrékning enligt va-taxan av lokalytan till ekvivalenta ldgenheter innebér
att antalet sddana ldgenheter dr 33 stycken.

Utredningen 1 malet visar att ytan néstan helt upptas av tvd stora livsmedels-
hallar. Det har vidare uppgivits att livsmedelshallarna tillsammans kan ha ett
sjuttiotal anstéllda och att hallarna med anslutande personal- berednings- och
returrum har en fullt utbyggd va-installation for att bl.a. motsvara personliga
behov for personal och tillgodose hygienkraven vid den omfattande livsme-



delshanteringen. Utredningen i mélet ger inte besked om hur vattenatgdngen
fordelar sig mellan bostadsldgenheterna och lokaldelen i huset. Bostdderna har
dock uppgivits vara sma vilket kan indikera att deras andel av arsforbrukningen
pé ca 5 500 m’ vatten inte behdver vara alltfor dominerande. Men dven om
vattenforbrukningen inom lokaldelen skulle vara timligen liten maste beaktas
att kostnaderna for va-verksamheten till 6vervdgande del bestar av fasta kost-
nader som i stort sett dr oberoende av hur mycket den enskilde abonnenten for-
brukar. Den grundléggande nytta en fastighet har av en allmén va-anldggning
bestar 1 forsta hand av att anldggningen star till fastighetens forfogande nér be-
hov av va-forsorjning foreligger. Det dr fraimst for detta som Fastighetsdgaren
betalar brukningsavgifter. Det behdver déarfor inte heller innebira nagon kon-
flikt mellan lagens regel om avgiftsskyldighetens fordelning efter nytta att av-
giftsuttaget i stor utstrickning gors oberoende av fastigheternas verkliga for-
brukning.

I kommunens brukningstaxa fordelas avgifterna for fastigheter av nu aktuellt
slag pa en fast brukningsdel efter méatarkapacitet, en avgift efter forbrukad vat-
tenméngd samt den i detta mal berorda bostads/ldgenhetsavgiften. En fordel-
ning av avgiftsskyldigheten pa detta vis far anses forenlig med nyttoprincipen.
Denna taxekonstruktion brukar medfora att vattenforbrukningen blir den domi-
nerande avgiftsfaktorn. Den del av avgiften som hinfor sig till bebyggelsens
bruttoarea, ger ett matt pa fastighetens nytta av va-anslutningen oberoende av
den faktiska forbrukningen. Den speglar védsentligen virdet av va-nyttigheter-
nas tillginglighet.

Négon ging kan en taxekonstruktion som den nu foreliggande &nda leda till att
avgiftsutfallet blir mindre tillfredsstillande fran fordelningssynpunkt. Nar den
bruttoarea som omrdknas till ekvivalenta ldgenheter 4r mycket stor och omfat-
tar ytor vars faktiska behov av va-forsorjning far anses begriansad som fallet
kan vara med t.ex. stora lager- och garageutrymmen kan, som framgar av rétts-
praxis, nyttorelationen mellan aktuell yta och fastighetens tillgang till vatten
och avlopp ibland bli s uttunnad att ytan inte lingre kan anses utgora ett matt
pa nyttan av den allménna va-anldggningen.

Lokalerna ir i detta fall sdvitt framkommit i sin helhet varmbonade och an-
véinds aktivt vid utférandet av den bedrivna verksamheten. De kan dérfor antas
utgdra ett matt pa hur pass omfattande och personalkriavande verksamhet som
kan bedrivas inom fastigheten och ddrmed vilken nytta denna kan ha av till-
gangen till va-nyttigheterna. Vad som framkommit om lokalernas utférande
och personaltdtheten ger enligt Va-ndmndens mening sdledes inte anledning att
anse lokalernas area sé stor att dessa inte kan utgora ett matt pa behovet av va-
forsorjningen. Att antalet ekvivalenta ldgenheter beréknas forst efter varje pé-
borjat 150 m* medfor enligt vad kommunen obestritt pastitt vidare att nyttore-
lationen for dessa lokalytor blir ndgot svagare &n for normalbostaden i kom-
munen. Kommunens avgiftsuttag av lagenhetsavgift kan darfor inte 1 detta fall
anses strida mot kravet pé en skélig och rittvis avgiftsfordelning.

Skél for att undanta bostadsldgenheterna fran retroaktivt uttag av ldgenhetsav-
gifter har inte framkommit.



P& grund av nu gjord beddmning och da tvist inte foreligger om yrkade belopp
eller rdnta i och for sig ska kommunens talan vinna bifall i sin helhet medan
bolagets genstimningsvis anhéngiggjorda talan ska ogillas.

Beslut den 13 november 2013, BVa 75
Mal nr Va 232/10





