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1. Bakgrund och syfte

Utokningen av verksamhetsomradet kring Stocksjon beslutades av kommunfullmiktige
2006-08-28. Detta initierades av ett antal orsaker. Omréadet kring sjon Stocksjon, nedan kallat
Stocksjon, ar ett dldre fritidshusomrade som ligger 9 km soder om centrala Umea. Tillvaxten i
kommunen har varit stabil sedan 70-talet da allt fler valt att bositta sig i Umea. I takt med att
staden utvecklats har dven priserna pa villor stigit markant. Detta har lett till att bland annat
Stocksjon, med en pendlingstid pa ca 10 minuter med bil, har blivit mycket attraktivt for
permanentboende. Antalet lokaliseringsforfragningar i omradet ar stort och kommunen har
under 2007 upprattat omradesbestimmelser for Stocksjon.

Ett omvandlingsomrade kan definieras som ett fritidshusomrade dar allt fler manniskor valjer
att bositta sig permanent. Samtidigt som fritidshusen utgor en stor bostadspotential medfor de
ocksa problem for den kommunala planeringen da inflyttningens konsekvenser inte alltid kan
overblickas. Bebyggelsen regleras dels genom ett flertal detaljplaner och dels med gallande
bestammelser i PBL (plan- och bygglagen) for den bebyggelse som ligger utanfor planlagt
omréade.

I rollen som VA-huvudman i Umed kommun har UMEVA skyldighet att ordna VA-forsorjning
da det finns ett behov av detta i ett storre sammanhang.

Fragan som denna rapport avser att besvara ar:

- Avviker kostnaderna for att forse omradet runt Stocksjon med spillvatten i beaktansvdrd
omfattning fran kostnaderna for VA-utbyggnad inom verksamhetsomradet i 6vrigt, och i sa
fall av vilken anledning?

1.1 Stocksjon

1.1.1 Miljén kring Stocksjon

Stocksjons kemiska och ekologiska status har belysts i en rapport fran Miljo- och hilsoskydd. I
rapporten redovisas temperatur, ljusforhédllanden, surhet, niringsimnen och planktonalger.
Rapporten visar att sjon ar naringsrik och att atgarder bor vidtas for att minska
naringstillférseln.

1.1.2 Vatten och avlopp idag

Ledningsnitet for kommunalt vatten och avlopp ar utbyggda inom byns norra del. Inom
omradet ar ett 80-tal fastigheter anslutna till allminna vattenledningsnitet, dels genom
direktanslutning och dels genom storre vattenféreningar med avtal. Enskilda anldggningar for
vatten och avlopp forsorjer bebyggelsen i sodra delen av byn dar avloppet mestadels anordnats
via trekammarbrunnar med infiltration.

1.1.3 Omradet kring Stocksjon under forandring

Vid sjons naromrade finns ett drygt hundratal fastigheter. Det finns ett stort intresse for att
bygga bostdder runt om och i nirheten av sjon, Umed Kommun har darfor beslutat om
omradesbestaimmelser vilket mdjliggor detta, se ndrmare om dess innehdll i kapitel 2.
Dessutom dr omradet ett s& kallat omvandlingsomréde, vilket beskrivs ovan. Niar ménga
manniskor bositter sig permanent i sina fritidshus medfor detta bland annat att miljofragorna
blir akuta da enskilda VA-anlidggningar pa sikt inte kan klara den okade vattenférbrukningen
och den belastning pa avloppsanliggningar och recipienter som en stindigt okande
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permanentbosittning innebar. For miljons skull kravs en kommunal VA-forsorjning eller en
samfilld gemensamhetsanldggning.

1.2 UMEVAs handlidggning av drendet

For att sikerstilla en god samhéllsservice och en bra vattenmiljo for séval grundvattnet som for
Stocksjon, bedomdes det nodvandigt att ga fram med en forfragan till kommunfullmiktige om
en utvidgning av verksamhetsomradet.

2005-06-03 fick UMEVA av styrelsen uppdraget att utreda fragan i en forstudie. En konsult
anlitades for att inventera befintlig bebyggelse och VA-situationen kring Stocksjon. I samband
med inventeringsarbetet studerades tinkbara alternativ for en utbyggnad av det kommunala
spillvattensystemet.

Vid styrelsemote 2005-11-30 beslutades att starta upp en forprojektering samt fullfolja
inlamnandet om ett utékat verksamhetsomréde.

UMEVA uppdrog till konsult att utféra en systemlosning for utformning av vatten- och
avloppsledningsnétet med tillh6rande pumpstationer och 6verforingsledning. Forslag innebar
att hela ledningssystemet byggs ut for att for att kunna omhénderta spillvatten fran hela
omradet kring Stocksjon. Fran detta omrade ska spillvattenflodet sedan pumpas genom en ny
overforingsledning mot befintlig pumpstation T5 vid flygplatshotellet i Umea. I samband med
att spillvattennitet byggs ut skall &ven en ny vattenledning anldggas.

I samband med 6ppet mote i Stocksjo skola, 2006-05-08, om foreslagna omradesbestimmelser
for del av Stocksjo by, lamnade UMEVA information om sina planer pa att utéka VA-
verksamhetsomradet for Stocksjon, med hanvisning till att inte Gverbelasta recipienten.

2006-08-28 beslutade Kommunfullmiktige om en utvidgning av verksamhetsomradet for den
allmidnna vatten- och avloppsverksamheten till att omfatta hela Stocksjons ndromrade.
Ledningssystemet byggs ut for att kunna omhéanderta spillvatten fran hela omradet kring sjon.

UMEVAs styrelse informerades 2006-10-13 om att projektet kommer att drivas i fem etapper
med start 2007. Projektet var kostnadsberiknat till 28 mkr varav 6 mkr till en
overforingsledning (tryckavlopp). Intdktssidan, som dr beroende av exploateringen i omradet,
hade kalkylerats till 8 mkr. Styrelsen tog 2007-02-09 beslut om igéngsittning av etapp 1.

Infor byggstart av etapp 1 holls ytterligare ett oppet mote for fastighetsdgarna i Stocksjon,
datumet for detta var 2006-12-05.

1.2.1 Etapp 1

Forsta etappen i projektet omfattade 33 fastigheter och paborjades varen 2007. Efter projektet
gjordes en utvardering dar det klargjordes att projektkostnaden vida Gversteg intiakterna.
VA-anlaggningen hade kostat 6,6 Mkr att anldgga och tdckningsgraden uppgar till drygt 20 %.
Fordyringen beror framforallt pd det faktum att omradet redan &ar bebyggt och att VA-
anlaggningarna maste anpassas darefter. Hogt grundvatten och sandiga jordar har ocksa lett
till hogre projektkostnader dn kalkylerat. Utover kostnaderna for VA-anldggningen tillkommer
UMEVAs interna tidkostnader for handliggning av dessa anslutningar samt inlosen for
onyttigbliven anldggning.

Efter utviardering av etapp 1 fattade UMEVAs styrelse 2007-12-06 beslutet att sirtaxa ska tas ut
for etapp 2-5.
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1.3 Finansiering av utbyggnaden

1.3.1 UMEVAs skyldigheter

Kommunen har, enligt Lag (2006:412) om allménna vattentjanster, skyldighet att med hansyn
till skyddet for manniskors halsa eller miljo och i ett storre sammanhang ordna VA-forsorjning
for befintlig och blivande bebyggelse.

Utokning av verksamhetsomradet innebar, enligt 16 § i samma lag, att fastighetsdgare inom
verksamhetsomradet har ritt att ansluta sig till den allménna VA-anldggningen om ett behov
finns. Detta behov syftar inte enbart till den boendes behov, utan aven till miljons. Just denna
aspekt ar aktuell kring Stocksjon da en enskild avloppsanldggning inte anses tillgodose
fastighetsidgarens och miljons behov pa ett battre siatt’. Mot UMEVA ar den fastighetsdgare som
befinner sig inom verksamhetsomradet skyldig att erligga anldggningsavgiften nar
forbindelsepunkt ar avlimnad. UMEVA har dock inte laglig réitt att krava att fastighetsidgaren
kopplar in sig pad den framdragna spillvattenledningen, det ansvaret ligger pa Miljo- och
halsoskydd.

UMEVA ersatter fastighetsigarna enligt framtagen policy for onyttigbliven enskild VA-
anlaggning, som ar godkiand och beviljad av Miljo- och halsoskydd.

1.3.2 Sartaxa

Enligt VA-lagens rattvisekrav skall fastigheter betala samma avgifter for samma service. Finns
det "beaktansvarda” skillnader kan avgift tas ut genom sartaxa. Med beaktansvarda skillnader
avses skillnad i utbyggnadskostnad i jamforelse med kommunens genomsnittliga
utbyggnadskostnad.

1 Se t.ex. Avgorande i VA-mal, del 5 A:3
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2. Stocksjoprojektet

Vid framdragning av spillvatten bestamdes att dven vatten dras fram till respektive fastighet
eftersom den tillkommande kostnaden for detta ar relativt liten i sammanhanget. Da det enligt
omradesbestaimmelser kommer att ske fler lokaliseringar av permanentboende i omradet ska
aven dessa kunna forses med kommunalt vatten.

En oversiktlig inventering av fastigheternas behov av vatten respektive spillvatten visar tydligt
att merparten av fastigheterna kring sjon har rinnande vatten redan i dagslaget2. Endast 5 %
saknar dricksvatten, medan ovriga 95 % far vatten via vattenférening alternativt gravd eller
borrad brunn. Behovet av dricksvatten kan darfor antas vara relativt litet.

Av denna anledning anser UMEVA att en sirtaxa endast dr befogad for anslutning till
spillvatten. De fastigheter som dessutom onskar ansluta till vattenledningsnitet betalar
anlaggningsavgift for detta enligt ordinarie taxa.

2.1 Kostnader

I en ursprunglig kostnadskalkyl frain Ramboll3 avseende etapp 2-5 inkluderas anldaggande av
bade spillvatten- och vattenledning. Budgeterad kostnad for detta uppgar till ca 21 000 000 kr.
For att f& en mer rattvisande bild av kostnaderna for anldggning av spillvatten har
merkostnaderna for den tillkommande vattenledningen avriaknats+. Budgeterad kostnad efter
denna avrakning uppgar till ca 14 300 000 kr.

I kostnadskalkylen har berdkningar gjorts utifran befintliga fastigheter i omréadet. Att endast
lagga kostnaden for denna utbyggnad pa befintliga fastigheter blir inte rattvisande eftersom
denna ledning mojliggér vidare exploateringar i omradet. Uppskattningar av framtida
bebyggelse har darfor medréiknats, se vidare i stycke 2.1.2 Tillkommande fastigheter.

2.1.1 Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen kring sjon uppgar till 111 fastigheter, samtliga aktuella for
anslutning till spillvattenledningen. Kostnaden for arbetet har uppskattats i ovan niamnda
kalkyl fran Ramboll, kostnader for spillvatten ar separerad.

2.1.2 Tillkommande bebyggelse

Utbyggnaden av ledningsnatet kring Stocksjon mojliggor i stor utstrackning ytterligare
exploateringar i omradet. I omradesbestammelserna, som stracker sig Gver ca 20 ar, anses det
mojligt att ytterligare 225 tomter kommer att bebyggas. Vid berakning av en sartaxa ska hansyn
tas till ytterligare bebyggelse som kan antas ske inom en 6verskadlig framtid, vilken bedoms
vara ca 10 ar. Tillkommande bebyggelse uppskattas darfor till ytterligare 110 fastigheter. Utover
dessa tillkommande fastigheter finns dven 10 beviljade lokaliseringsprovningar kring sjon. Aven
dessa inkluderas i berdkningarna.

Till dessa 120 fastigheter gors inga avsittningar i nuldget. Anledningen till detta ar att
osidkerheten i fastigheternas planerade liagen ar stor samt att eventuella framtida outnyttjade
avsittningar utgor en brist i ledningsnatet med tillhorande risk for kontaminering eller lackage.
Gravning av ledningar till dessa omraden bedoms kosta lika mycket som det genomsnittliga
referensobjektet.

2 Se VA-utredning Stocksjo, rapport fran Ramboll 2005-10-26
3 Kalkylen UMEVA tillhanda 2008-01-16
4 Rev kalkyl UMEVA tillhanda 2008-02-05
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2.1.3 Totalt antal fastigheter

Totalt antal fastigheter berdknas vara 231 st, 111 befintliga och 120 tillkommande bebyggelse.
Total budgeterad kostnad for etapp 2-5 baseras pa kalkyl fran Ramboll for befintliga fastigheter
samt snittkostnaden for referensprojekten multiplicerat med 120 tillkommande fastigheter.
Total kostnad beriknas till 20 745 598,81 kr vilket ger 89 807,79 kr per fastighet.

2.2 Budgeterade intdkter

Pa samma sitt som kostnaderna har de budgeterade intdkterna beridknats sdsom endast
anslutning till spillvatten skulle ske.

2.2.1 Berdkning av anldggningsavgift

Anlaggningsavgiften baseras pa grundavgift, vAningsyta och tomtyta. Huruvida fastigheten ar
beligen inom eller utanfor detaljplanelagt omrdde paverkar anldggningsavgiftens storlek
genom att generera olika avdrag. Las mer om detta i foljande avsnitt.

Den tomtyta som anviants som grund for berakningen har uppskattats till 1 200 m?2, vilken
motsvarar den maximala tomtytan som debiteras enligt taxa. Vaningsyta har uppskattats till
150 m2, befintlig bebyggelse bestar delvis av fritidshus med en mindre yta &n detta, dock
formodas tillkommande fastigheter bebyggas for permanentboende vilket medfor en hogre
vaningsyta.

2.2.2 Befintlig bebyggelse

Av den befintliga bebyggelsen ligger uppskattningsvis 54 fastigheter inom detaljplanelagt
omrade och 57 fastigheter utanfors. Intdkter for en fastighet inom detaljplan uppgéar till ca
45 000 kr och for en fastighet som ar beldgen utanfor ca 30 000 kr.

2.2.3 Tillkommande bebyggelse

Utbyggnaden av ledningsnitet kring Stocksjon mojliggor i stor utstrackning ytterligare
exploateringar i omradet. Huvuddelen av de 120 tillkommande fastigheterna kommer att vara
beldgna inom framtida detaljplan och intdkterna uppgéar darfor till ca 45 000 kr per fastighet.

Omrade Bygg- Antal Huvudsakliga Budg. kostn. Tackn.-

ar Medier fast. terrangforhallanden per fast grad

Stocksjo S 231 Sand och berg 89 807,79 46%

Tabell 2.1 Nyckeltal f6r Stocksjon

Ytterligare specifikation av kostnader och intakter redovisas i bilaga 1.

5 Enligt 6versiktskarta 6ver detaljplan for Stocksjon, januari 2008

5



Utredning sartaxa 2008-04-22
Umead Vatten & Avfall

3. Referensobjekt

For att kunna relatera kostnaderna for utbyggnaden kring Stocksjon har fyra referensprojekt
tagits fram. Dessa ar alla beldgna utanfor Umea centralort.

3.1 Urval

De referensobjekt som anvands i rapporten ar fyra projekt som genomforts under de senaste
aren. Projekten benamns Sivar, Klubben, Roback och Holmsund. Samtliga projekt avser VA-
anlaggning till nya kvarter med enfamiljshus i ndromraden kring Umea. Tre av dessa avser
frambyggnad av vatten och spillvatten medan det sistnamnda aven avser dagvatten.

Vid val av referensobjekt har projekt liknande Stocksjoprojektet valts utifrdn kriterierna
enfamiljshus i nidromrdden utanfér Umed centralort. Detta torde ge de mest rattvisa
jamforelserna.

3.2 Kostnader och intdkter

Som en jaimforelse har tickningsgraden utifran totalkostnad och —intdkt berdknats for de fyra
referensprojekten. Den uppgar till 95 % enligt tabell 3.1. Eftersom det endast ansags befogat att
ta ut sdrtaxa for spillvattenanslutning har referensprojekten, enligt samma principer som vid
Stocksjoprojektet, kostnads- och intdktsuppberidknats som om det endast vore spillvatten som
anlades. Klubbenprojektet var dock en totalentreprenad dar det dr vildigt svart att sdrskilja
kostnaderna, darfor har detta projekt exkluderats i sammanstillningen i tabell 3.2.

Kostnaden for projekten har éven indexuppriknats mot 2007 &rs nivd med entreprenadindex
E84, serie 322 (laggning av PVC-ror). Aven intdkterna har raknats upp mot taxan for ar 2007.

Totala intdkter beriknas som ett genomsnitt av de debiterade anldggningsavgifterna pa de
bebyggda tomterna multiplicerat med antalet fastigheter i omradet.

Omrade Bygg- Antal Huvudsakliga Kostn.
ar Medier fast. terringforhallanden per fast
Roback 2005 VS 21 Normala foérhallanden 6322193 112%
Klubben 2007 VSD 25 Sank mark / normala 67 475,02  104%
Savar 2006 VS 29 Hard moran 94 041,15  75%
Holmsund 2006 VSD 13 Normala foérhallanden 92 082,67 87%
Snitt 79 205,19 95%

Tabell 3.1 Nyckeltal for referensobjekt, totala intdkter och kostnader
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Vid sirskiljning av spillvatten fran vatten och dagvatten visar referensprojekten upp en
tackningsgrad pa 97 % vilket stimmer vl 6verens med tidigare berakning.

Omrade Bygg- Antal Huvudsakliga Kostn.
ar Medier fast. terrangforhallanden per fast
Roéback 2005 S 21 Normala forhallanden 53 149,63  94%
Savar 2006 S 29 Hard moran 69 99569 70%
Holmsund 2006 S 13 Normala férhallanden 38124,09 127%
Snitt 53 756,47 97%

Tabell 3.2 Nyckeltal for referensobjekt, intikter och kostnader for spillvatten

Ytterligare specifikation av kostnader och intakter redovisas i bilaga 2.
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4. Jamforelse mellan projekten

4.1 Fordyrande omstdndigheter

Utbyggnaden av vatten och avlopp kring Stocksjon ar bevisligen betydligt mer kostsam jamfort
med anldggning av vatten och avlopp till ett nytt omrade. Orsakerna till detta redovisas i
efterfoljande avsnitt.

4.1.1 Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse i omraddet medfor att ledningar inte kan dras den kortaste viagen, utan
maste i manga fall ta omvigar for tomtgrianser, vigar, trad m.m. Vidare maéste stor aktsamhet
visas for befintlig vegetation och markstruktur, vilka i ménga fall utgér insyns- och/eller
bullerskydd.

4.1.2 Gles bebyggelse

Bebyggelsen i sig ar relativt utspridd jamfort med ett villakvarter, det vill siga fa anslutningar
per ledningsmeter. Denna aspekt samt ovanstdende leder till att ledningslangden per fastighet
ar mer an dubbelt sd hg som den genomsnittliga ledningsldngden vid referensobjekten, detta
illustreras i nedanstaende tabell.

Omrade Byggar Antal fast. m ledn/fast.
Robéack 2005 21 39
Klubben 2007 25 73
Savar 2006 29 43
Holmsund 2006 13 28
Snitt antal m ledn./fast 46
Stocksjo - 111 98

Tabell 4.2 — ledningslangd per fastighet

4.1.3 Markforhallanden

Marken kring Stocksjon bestér till stora delar av mycket sand. Detta, i kombination med hog
grundvattenniva, gor att schaktbredderna och saledes dven kostnaderna blir storre dn normalt.
I framfor allt etapp 5 forekommer dessutom en del berg.
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4.2 Sdrtaxans niva

En jamforelse av tdckningsgraden (kostnader och intdkter endast for spillvatten) visar en
markant skillnad mellan referensprojekten och Stocksjoprojektet. Av denna anledning kan en
sartaxa anses vara befogad i detta projekt. Eftersom tackningsgraden i referensprojekten ar
97 % kan dock inte intdkterna i Stocksjoprojektet forvantas ticka 100 % av de budgeterade

kostnaderna.
Omrade Bygg- Antal Huvudsakliga Kostn.
ar Medier fast. terrangforhallanden per fast
Roback 2005 S 21 Normala forhallanden 53149,63 94%
Savar 2006 S 29 Hard moran 6999569 70%
Holmsund 2006 S 13 Normala forhallanden 38 124,09 127%
Snitt 53756,47 97%

Omrade Antal

Bygg-

Huvudsakliga

Budg. kostn.

ar Medier fast.

terrangforhallanden per fast

Stocksjd S 231

Sand och berg 89 807,79

46%

Tabell 4.1 Jamforelse mellan referensobjekt och Stocksjoprojektet

Pa grund av ovan namnda fordyrande omsténdigheter for framdragning av en forbindelsepunkt
i Stocksjoomradet foreslds en 6kning av anldggningsavgiften. Denna O0kning bor uteslutande
laggas pa grundavgiften. Eftersom kostnaden ar densamma oavsett om fastigheten ar beldgen
inom eller utanfér detaljplan foreslas fastigheter inom och utanfor detaljplan likstillas.
Foreslagen 6kning ar 23 594 kr, vilket ger en ny grundavgift pd 58 000 kr, oavsett detaljplan
eller ej. Okningen av grundavgiften innebar att anslutningsavgiften for ett typhus A° blir 87 513

kr exkl moms.

6 vaningsyta 150 m2, tomtyta 1 200 m2
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5. Slutsats

Anlaggningsavgiften ska tdcka kostnaderna for utbyggnad fran befintligt nat fram till varje
fastighets forbindelsepunkt. Taxan hojdes senast 1 jan 2007 med 10 % for typhus A efter en
utvirdering av ett antal projekt visat pa en for 1ag tackningsgrad.

Att kostnaderna for att forse olika omradden med VA inom en vidstrackt kommun skiljer sig at
pa grund av nirhet till befintligt niat och terrdngforhallanden ar naturligt. Kostnaderna for
utbyggnad av spillvatten i Stocksjon har berdknats till i genomsnitt drygt 87 0oo kr per
fastighet att jimfora med en intdkt enligt ordinarie taxa pa ca 45 000 kr. Vid kostnadsberdkning
per fastighet har antagits att antalet fastigheter i omradet kommer att férdubblas till 231
stycken. Denna uppskattning leder till att kostnaden slés ut pa fler fastigheter.

Tackningsgraden for utbyggnad av spillvattenledning kring Stocksjon uppgar till 46 %. Vid
jamforelser med VA-utbyggnader i andra liknande omraden ligger tackningsgraden i intervallet
70-127 % med ett snitt pa 97 %.

Det faktum att sartaxa inte togs ut for Stocksjo Etapp 1 kan inte anses belasta bolagets beslut att
kunna ta sartaxa for framtida utbyggnader. Det har i rattspraxis inte tillméatts nagon betydelse
for att ta ut sdrtaxa i ett aktuellt omrade att andra omraden med hogre kostnad inte belastats
med sartaxa’.

Utifran ovanstdende gors bedomningen att kostnaden per fastighet och tidckningsgrad for
fastigheter runt Stocksjon i beaktansvird omfattning avviker fran ovriga verksamhetsomradet.
Umeva har diarmed en skyldighet mot 6vriga i VA-kollektivet att beakta dessa skillnader och
besluta om sirtaxa.

Jamte gles bebyggelse och besvirliga markforhallanden ar det faktum att omréadet kring
Stocksjon redan dr bebyggt den klart mest fordyrande aspekten. Det finns ingen annan
finansiering av utbyggnaden an avgifter frin VA-kollektivet.

7 Hogsta domstolen i Del 5 26A:1
10



