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Taxemodell som beaktar naringsverksamheters nytta
kopplat till lagenhetsavgiften

Knivstavatten AB’s styrelse féreslar kommunfullmaktige besluta
Va-taxans 3 och 10.4 §§ dndras i enlighet med forslaget.

Sammanfattning

Styrelsen ser behov av en justering av bostadsenhetsavgift for verksamheter samt mojliggbra en
debitering av anldggningsavgift narmare byggstart. Detta for att underlatta nybyggnation i
kommunen. Roslagsvatten har tagit fram ett forslag dar debitering av bostadsenhetsavgift justeras
genom steg dar bostadsenhetsavgiften for verksamheters ytor efter den forsta avgiften debiteras
baserat pa en storre yta an den forsta avgiften samt grundprinciper och forslag pa dndring i va-
taxans konstruktion for att mote upp behov av senareldggning av anldggningsavgifter vid
nybyggnation. Forslaget foreslas beslutas av kommunfullmaktige under 2026.

Arendet

BTA-debitering

En verksamhet betalar bostadsenhetsavgift for dess nytta att vara inkopplad pa den allmanna
anlaggningen. Medan en bostad betalar en sadan avgift per bostad, oavsett storlek, sa betalar en
verksamhet en sadan avgift per 150 m2.

| va-taxan regleras detta under definitioner i 3 §, enligt nedan (tillampligt avsnitt understruket).

Bostadsenhet: ett eller flera utrymmen i byggnad som i uppldtelsehénseende bildar en
enhet fér bostadsdndamdl (toalett, kék/kokvrd). | frdga om sddana utrymmen i byggnad
ddir begreppet bostadsenhet inte dr tillimpligt, rdknas varje pébérjat 150-tal m2
bruttoarea (BTA) enligt svensk standard SS 21054:2020 som en bostadsenhet sdvida inte
annat anges. Extra bostadsenhet, mindre dn 50 m2 (BTA) i en- och tvdfamiljshus och
komplementbostad ridknas som en halv bostadsenhet sdvida inte annat anges. Fér
omfattande utrymmen fér lager- och férrddsverksamhet dit endast anstdllda har
tilltrdde och sporthallar (ej simhall och ishall) rdknas varje pabérjat 300-tal m2 BTA som
en bostadsenhet.

Detta innebar att en verksamhet med en byggnad om 300 m2 erldgger tva bostadsenhetsavgifter.
En verksamhet pa 360 m2 erlagger tre bostadsenhetsavgifter. Och sa vidare. For varje 150 m2
erlaggs alltsa en avgift till dess hela ytan ar betald. For stora lokaler kan detta, oaktat vilken
verksamhet som bedrivs, bli valdigt betungande.

Verksamheter med storre lokaler tenderar ha ytor som inte ar lika intdktsdrivande. Manga ganger ar
de vitala delarna av en verksamhet fokuserad till en mindre yta som exempelvis personalytor, ytor
for bemannade maskiner, storkdok och bemannade forsaljningsytor.
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Samtidigt kraver verksamheten inte sallan ytor som inte ar fullt ut lika intdktsdrivande utan att for
den sakens utgora lager- eller forrad. Exempel pa detta kan vara ytor for sortering och eller tillfallig
lagring av gods pa en terminal, tillfallig uppstalining av lastpallar, ouppvarmda ytor forsaljning av
byggmateriel, gemensamhetsytor for lagenheter i vardboenden, ytor fér hantering av
forbrukningsmateriel, serverrum m.m. | vissa fall hade sadana ytor kunnat vara utomhusytor eller
bara ha ett skarmtak, i andra fall har de sallan ens personal som ror sig pa ytan eller personal som
har sin huvudsakliga yta dar de anvander va-tjanster pa annan plats inom fastigheten. Gemensamt
ar att dessa ytor har generellt sett har en lagre nytta av att vara anslutna.

Sammantaget gor detta att det med fog kan havdas att det ar den forst betalande
bostadsenhetsavgiften som ar den viktigaste for en verksamhet. De resterande ytorna kan generellt
sagas ha en avtagande nytta.

Det foreslas darfor att va-taxan kompletteras med en funktion som innebér att den forsta
bostadsenhetsavgiften berdknas till en viss yta som 6kas for resterande bostadsenhetsavgifter. En
sadan konstruktion innebar att en verksamhet totalt sett far en lagre anslutningsavgift. Den innebar
dven att en redan ansluten verksamhet inte betalar lika mycket vid tillbyggnad som den gor vid den
forsta anslutningen.

Forradsregeln foreslas i konsekvens med detta tas bort da den adresserade uttunnad nytta som nu
inférs som huvudregel.

Genom foérandringen stimuleras en foretagsetablering i Knivsta kommun men dven utdkning av
redan etablerade verksamhet framjas. | prognosen finns idag ingen omfattande byggnation av
lokaler. Andringen skapar méjlighet fér debitering av fler avgifter totalt sett genom att
verksamheter genom denna lattnad véljer att etablera sig i, och/eller utéka verksamheten i, Knivsta
kommun.

Strukturellt gors regleringen under definitioner i 3 §. Tankt lydelse anges nedan (ny lydelse
understruken, borttagen lydelse 6verstruken):

Bostadsenhet: ett eller flera utrymmen i byggnad som i uppldtelsehénseende bildar
en enhet for bostadsédndamdl (toalett, kok/kokvrd). Extra bostadsenhet, mindre én
50 m2 (BTA) i en- och tvafamiljshus och komplementbostad réiknas som en halv
bostadsenhet savida inte annat anges.

| fraga om sddana utrymmen i byggnad dér begreppet bostadsenhet inte dr
tillémpligt, definieras varje bostadsenhet enligt svensk standard SS 21054:2020 dcir
den férsta bostadsenheten ér 150 m2, bostadsenhet 2-10 édr 300 m2 och resterande

dr 600 m2, savida inte annat anges.

Fér simhall och ishall dr varje bostadsenhet 150 m2.
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Utgangspunkten ar att forandringen i taxan borjar gélla efter beslut i kommunfullmaktige under
2026.

Senarelagd betalning av anldggningsavgift vid nybyggnation

Nuldge

Avgiftsskyldighetens intrade regleras i 4.2 § i va-taxan som lyder:

4.2 Avgiftsskyldighet for vart och ett av andamalen V, S och Df intrader nar
huvudmannen upprattat forbindelsepunkt for andamalet och informerat
fastighetsdagaren om férbindelsepunktens lage. Avleds Df till den allmanna
anldggningen utan att forbindelsepunkt upprattats, intrader avgiftsskyldighet nar
atgarder for bortledandet av dagvatten blivit utférda och fastighetsagaren
informerats om detta. For att avgiftsskyldighet ska uppsta ska kraven i 24 § LAV
vara uppfyllda.

Avseende forandringar pa fastigheter som redan &r anslutna sa finns en reglering i 10.4 §:

10.4 Avgiftsskyldighet enligt 5.6, 5.7 eller 6.2 foreligger, da bygglov for avsett
dndrat férhallande meddelats eller dndrat férhallande — till exempel 6kning av
tomtyta - intratt utan att bygglov erfordrats eller meddelats.

| en situation déar en fastighet ska bygga och bygglov meddelas sa innebar detta sammantaget
foljande:
- att en fastighet som inte har va-anslutning betalar avgifter efter en férbindelsepunkt ar
upprattad och meddelad,
- att en fastighet som férandras och har férbindelsepunkt ar betalningsskyldig nar bygglov
meddelats.

Vid nybyggnation déar det finns avtal med en exploator ar idag principen att de ska betala redan vid
bygglov i bada situationerna ovan, vilket regleras i avtal.

Typiskt sett finns tva principiellt skilda situationer. Dels nar forbindelsepunkt inte ar upprattad och
meddelad for den fastighet dar nybyggnation ska ske, dels nar forbindelsepunkt ar upprattad och
meddelad och fastigheten dar nybyggnation ska ske redan ar inkopplad pa och nyttjar va-
anlaggningen.

| den forsta sa kommer avgift tas ut nar forbindelsepunkt 4r meddelad och i den andra situationen
kommer avgift med dagens va-taxa tas ut nar bygglov meddelas.
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| praktiken innebar detta att en fastighetsdgare som ska bygga nytt pa sin fastighet kommer blir
avgiftsskyldig for va-anslutningen valdigt tidigt i projektet. | manga fall redan innan fastighetsagaren
har beslutat sig for vad som i slutdandan avses byggas. For dven om bygglov meddelats ar det inte
samma sak som att allt som bygglovet omfattar kommer byggas och byggnationen kan dven inledas
lang tid efter bygglovet och/eller delas upp i etapper. Vid omfattande byggnation med
etappindelning 6ver lang tid blir det patagligt betungande nar senare etapper ska debiteras vid
bygglov och inte ens forsta etappen ar paborjad. Det riskerar leda till att nybyggnationen inte kan
komma till stand. Det kan dven vara fraga om fastighetsféradling dar en senare fastighetsdgare
valjer att ga en annan vdag med annan byggnation. Vidare kan det dr6ja lang tid innan byggnationen
alls inleds.

Vagande skal talar enligt ovanstaende for att en fastighetsdgare bor kunna slutfora finansieringen
och slutligt sdkerstélla vad som de facto ska byggas innan va-avgiften erlaggs och att avgiften
darigenom debiteras i ndrmare anslutning till sjdlva byggstarten.

Va-kollektivets intresse i sammanhanget ar att tankt byggnation, som ligger till grund for
kapacitetsberdkningar, kommer till stand. Va-kollektivet har sdledes ett starkt
intresse av att mojliggora byggnation i kombination med att det som byggs ska debiteras.

Det ska i detta sammanhang noteras att enligt rattspraxis sa uppstar va-nyttan i grunden for en
fastighet nar bygglov meddelats, saledes ar det vid denna tidpunkt som en fastighet har ratt till
anslutning och en va-huvudman har ratt att meddela forbindelsepunkt debitera anlaggningsavgift.
Alltsa behover fragan for redan anslutna fastigheter regleras i taxan, vilket foreslas nedan.

Det ska dven noteras att foretags mojlighet till anstand med betalningen och avbetalning ar
obefintlig givet konstruktionen av lag (2006:412) om allminna vattentjinster (LAV) Aven
privatpersoner har vid nybyggnation att ta hojd for anlaggningsavgiften. Med detta sagt sa ar en
omfattande nybyggnation i ett vasentligt annat ekonomiskt ldge an anslutningen av en
styckefastighet.

For att hantera den problembild som ovanstaende innebar sa kan fastigheter som inte har en
meddelad férbindelsepunkt hanterat genom reglering i exploateringsavtalen. Va-rattsligt avgérande
for betalningstidpunkten ar i dessa fall nar forbindelsepunkten meddelas, inte nar bygglovet
intrader. Dessa situationer behover darfor inte regleras i va-taxan.

For de fastigheter som har en meddelad férbindelsepunkt behdver dock problemstallningen
hanteras genom va-taxan for att skapa en formellt rattslig grund att senareldgga betalningen
bortom bygglovet. Darmed foreslas féljande dndring i va-taxan: (kursivt ar andrat):

10.4 Avgiftsskyldighet enligt 5.6, 5.7 eller 6.2 foreligger, da bygglov for avsett
dndrat férhallande meddelats eller dndrat férhallande — till exempel 6kning av
tomtyta - intratt utan att bygglov erfordrats eller meddelats.

Vid nybyggnation pd en fastighet for vilken férbindelsepunkt har meddelats kan
avtal ingas mellan fastighetsdgare och huvudman om att avgiftsskyldigheten
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istdllet ska intréida vid en senare tidpunkt dn vid bygglov. Godtagbar sdkerhet ska

Lydelsen omfattar saledes dven exploateringsfastigheter med upprattad och meddelad
forbindelsepunkt och formellt etablerad ratt till allmant VA. Genom detta kan saledes en
forbindelsepunkt meddelas formellt under projektets gang och delar av anlaggningsavgiften
debiteras medan andra delar betalas senare, ndgot som mojliggér en debitering vid en tidpunkt som
ar anpassad efter fastighetsédgarens tidplan. Pa detta satt mojliggors en stérre dynamik mellan va-
huvudman och fastighetsagare i projekt vilket dr gynnande for etableringen av nya verksamheter i
Knivsta kommun.

Kravet pa avtal och sdkerhet gar i linje med kraven foér avbetalning i 10.3 § och bor kunna stéllas for
att sakerstalla att va-kollektivets intressen tas tillvara.

Handlingar i drendet
Beslutsforslag dokument-id 20260515-30002

Kopia pa beslutet till
For atgard: knivsta@knivsta.se
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