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SAMMANFATTNING

Samfalligheten ar skyldig enligt lag att ha en underhalls- och fornyelsefond da vi
gemensamt ager och forvaltar upplaten mark och vatten. For att kunna rékna ut en
arlig avsattning till fonderna upprattas en underhalls- och fornyelseplan. Ur
ekonomisk synpunkt brukar det oftast vara mest rationellt att avsatta mest resurser
for det periodiska underhallet istallet for att invanta att saker slutar att fungera och
kraver akuta avhjéalpande atgarder. En annan fordel med att uppratta en underhalls-
och fornyelseplan ar att féreningen dkar sin kunskap om anlaggningarnas
underhallsbehov, vilket medfor battre kontroll och styrning av verksamheten.
Strategiskt ar det viktigt att ha en langsiktig plan for hur tillgangliga medel kan
anvandas pa basta satt, bade ur ekonomisk och kvalitetsmassig synpunkt. Planen
omfattar periodiskt underhall for anlaggningar ga:1 samt ga:2
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1. Forord

Styrelsen har arbetat fram en underhalls- och férnyelseplan baserad pa de uppgifter som
varit tillgangliga.

Om stamman anser att det ar vardefullt med en extern bedémning av anlaggningarnas
status och kommande underhallsbehov sa ar ett alternativ att anlita ett externt foretag som
kvalitetssakrar styrelsens framtagna forslag till underhalls- och férnyelseplan 2023-2027.
For att sakerstalla forvaltningen av vara anlaggningar och ekonomin i féreningen féreslar
styrelsen att planen utgor grunden for budget, planering av I6pande- och periodiskt
underhall for verksamhetsaret 2023.

2. Inledning

Samfalligheten ar skyldig att ha en underhalls- och férnyelsefond da vi gemensamt ager
och forvaltar upplaten egendom. For att kunna réakna ut avsattningen till en sadan fond
upprattas en underhalls- och férnyelseplan.

Genom att bedoma den arliga kostnaden for dels den aldersberoende komponentens
inverkan och dels det dagliga slitagets paverkan kan man uppskatta den arliga kostnaden
for uppratthallande av ursprunglig standard och funktion. Denna kostnad varierar
naturligtvis kraftigt fran ar till &r da underhallsbehoven pa de olika anlaggningarna intraffar
vid olika tidpunkter. Underhalls- och fornyelseplanen skapar forutsattningar for att
periodisera dessa kostnader och pa ett kontrollerat satt ackumulera resurserna som kravs.
Darmed undviks att de boende vid vissa enskilda perioder tvingas till stora inbetalningar.

Forutom rattviseskalet och att det ar ett lagligt krav finns det andra férdelar med att ha
en fond och en plan for framtid underhallskostnader. En annan anledning med att uppratta
en underhalls- och fornyelseplan ar att féreningen 6kar sin kunskap om anlaggningarnas
underhallsbehov vilket medfor battre kontroll och styrning av verksamheten.
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3. Underhalls och fornyelsefond

Samfallighetsféreningar som forvaltar gemensamhetsanlaggningar som ar av
kommunalteknisk natur eller annars av storre varde skall, enligt 19 § lagen

(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter (SFL), avsatts medel till en fond for att
sakerstalla anlaggningens framtida underhall och férnyelse.

Foreningen bestammer sjalv storleken pa de avsattningar som skall goras (100 KSEK i en
vagfond och 100 KSEK i en vattenfond). Enligt 28 § SFL, skall grunderna for
fondavsattningen anges i stadgarna. | lantmateriets normalstadgar anges en minsta
avsattning, 0.3% av nyanskaffningskostnaden per ar. For att styrelsen skall kunna bedoma
hur stora avsattningar som behdovs skall en underhalls- oh fornyelseplan upprattas. Planen
bor gas igenom och revideras regelbundet, helst till varje arsstamma men som minst vart
tredje ar.

| utgifts- och inkomststaten, dvs féreningens budget som skall framlaggas pa och
godkannas av stamman, redovisas det belopp som avsatts till fonden (41 § SFL).

Fonden skall anvandas for att ge styrelsen en beredskap och ett handlingsutrymme nar
Storre underhallsatgarder kravs. Den skall harvid ses som ett komplement till andra
Finansieringsformer for att sprida kostnaderna for storre underhallsarbeten 6ver en langre
period.

Underhalls- och férnyelsefonden kan ocksa av andelsagare (boende) ses som en trygghet,
eller buffert mot stérre oférutsedda utgifter som intraffar utan férvarning, som t.ex. ett
omfattande ledningsbrott. Som andelsagare (boende) i en samfallighet ar var och en
betalningsskyldig mot de fordringsagare féreningen har vilket skulle kunna medféra en
ansenlig utgift for hushallen ifall andra finansiella medel saknas.

Fonden skall vardesakras genom att en arlig avkastning tillférs fonden. En saker placering
av fondmedlen skall efterstravas, se Placeringspolicy. Nar det galler fondens storlek ska
hansyn tas till radande beskattningsregler, Principerna ar att inkomstbeskattning av
gemensamhetsanlaggningar sker hos delagarna. Skattskyldighet for delagaren foreligger
endast om delagarens andel av ranteinkomsterna éverstiger 300 kr arligen.
Samfallighetens fondavsattning ska som regel efterstrava skattebefrielse for andelsagare.

4. Fondens anvandning

Fonden ska i huvudsak anvandas till periodiskt underhall av anlaggningarna som
omnamns under punkterna 10 och 12.

| andra hand kan fondmedel anvandas till att Iagga till en ny funktionalitet i anlaggningarna
sasom att utrusta gemensam badplats med ny utrustning som ger utokad funktionalitet
eller annan tillaggsfunktion som kommer samféallighetens medlemmar till gagn. Utbkningar
av anlaggningarnas funktion omfattas inte av underhalls- och fornyelseplanen. Eventuellt
beslut om anlaggningarnas utékade funktion skall fatt vi ordinarie arsstamma varvid en
okning av fondavsattning ocksa skall framga av stammobeslutet.



Lilla Hallsattra Samfallighetsforening

5. Underhalls- och fornyelseplan

Ur ekonomisk synpunkt brukar det oftast vara mest rationellt att avsatta mest resurser for
det férebyggande underhallet och det ar har som "Underhalls- och férnyelseplanen”
kommer in i bilden. Strategiskt ar det viktigt att ha en langsiktig plan fér hur tillgangliga
medel kan anvéandas pa basta satt, bade ur ekonomisk och kvalitetsméassig synpunkt.
Atgarder som ingér i planen &r féljande: Aterstallande av nytt slitlager, dikning, reparation
av stodkanter, utbyte av trummor, underhall av dranering och ror, underhall av Vatten-
system for sommar- och vintervatten.

6. Definitioner

6.1 Lopande underhall

Den samlade benamningen for erforderliga atgarder som vidtages for att t.ex. en vag
standigt skall ha de funktionella egenskaper de ar utformade och avsedda for. Lopande
underhall saknar bestaende varde vid verksamhetsarets slut (ex. sladdning, o snéréjning)
Kostnader for Ipande underhall finansieras inte genom uppldsning av fonderade medel
utan utgor en del av den normala budgeten for aktuellt verksamhetsar.

6.2 Periodiskt underhall

Avser de atgarder, vars syfte ar att bevara eller aterstélla en anlaggnings ursprungliga och
onskade egenskaper. For att forklara upp begreppen ytterligare, kan man dessutom prata
om férebyggande och avhjalpande underhall.

Kostnader for periodiskt underhall finansieras genom upplosning av fonderade medel,
fondernas storlekupprattshalls genom arliga avsattningar/fonderingar.

6.3 Berakning av avsattning

Beraknad fondavséattning ar av teoretisk natur och tar inte hansyn till kostnader som
uppstar ad hoc eller fornyelseatgarder som infaller tidigare. Kommunen anger t.ex. normalt
50-100 ar som teknisk livslangd for ett V/A system medan foreningen har i nulaget valt att
lagga sin berakningsgrund pa 30 ar pa de mekaniska delarna. Skalet till detta ar de fel
som uppstatt p& anlaggningen under de 40 ar anlaggningen varit i drift, for ledningar under
mark har vi ansatt 100 ar som teknisk livslangd och inte tagit med nagra kostnader for byte
av ledningar i planen.

Om V/A systemet skulle vara uttjant innan 30 ar, har avsattningen foljaktligen inte varit
tillracklig. Det ar darfor viktigt att a) underhalls- och fornyelseplanen justeras som minst
vart 3 ar samt att indexupprakning av kostnader sker i anslutning till detta.

Den berdknade fondavsattningen tar inte hansyn till eller forséker kompensera fér
avsattningar som gjorts/inte gjorts under perioden 1986-2022.

Med bakgrund av detta ar underhalls- och fornyelseplanen tankt att ge en vagledning at
styrelsen nar det galler planering och forslag till arsstamman for den arliga avsattningen till
underhalls- och fornyelsefonden. Den arliga avsattningen kan darmed bli bade hogre och
lagre &n vad som angivits har nedan.
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7. Beskrivning av anlaggningar, deras omfattning

Anlaggningarna uppfordes under 60 — 80 talen av markagaren Lilla Hallsattra gard och
omfattar land och vatten. Samfélligheten bestar av 133 tomter/fastigheter. Fér mera
detaljer se hemsida https://www.lillahallsattra.se
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8 Beskrivning av friskvattenanlaggning, vagnat och gemensamma
byggnader samt gronomraden.

8.1 Allméant vatten

Vattenverket for Lilla Hallsattra samfallighetsforening ar avsett att betjana 100 (125)
fastigheter med vatten av god kvalitet aret runt. Distribution sker via PVC-ledningar
som &r forlagda pa frostfritt djup fram till vintertappsstallena, ledningarna fram till
respektive tomtgrans ar inte forlagda pa frostfritt djup. | systemet finns en kalla, och en
brunn med cistern som star for dricksvattenforsorjningen (finns ytterligare 2 brunnar,
som ej nyttjas). For distributionen finns utdver ledningsnatet ett pumphus och ett
mellanpumphus med hydroforer for att kunna "lagra vatten under tryck” sa att
pumparna ej belastas i onddan. Lopande underhall sker enligt underhallsplan nedan,
arbeten utfors styrelsens medlemmar och vid behov av externa entreprendrer. Da fler
an 50 hushall ar anslutna till vattennatet sa raknas vi som livsmedelsleverantor vilket
kraver att vattenprover tas 4ggr/ar. Resultaten laggs ut pa hemsidan

8.2 Allmant vagar

Foreningen forvaltar ca 5,5 km vag, som kraver I6pande underhall. For detta finns en
traktor, som traktorsgruppens medlemmar anvander for andamalet. Traktorn far ej
anvandas i privata syften. Lopande underhall sker enligt underhallsplan nedan, arbeten
utfors styrelsens medlemmar och vid behov av externa entreprendrer.

8.3 Allmant gronomraden/bad
Foreningen forvaltar grénomraden i anslutning till vara vagar samt badplats.

Service av dessa utfors av styrelsens medlemmar arligen. Badvattenprov tas 1
gang/ar.

9. Avsattning till underhalls- och férnyelsefond GA:1

Avsattning till underhalls- och fornyelsefond GA:2

Formeln for berékning av avsattning till fond for underhall baseras pa kostnad/livslangd =
avsattning/ar

Ex pumphus 1; varde 500 000/40ar = 12500 kr/125 fastigheter = 100 kr/fastighet/ar = 125
x 100 = 12 500 kr i arsavsattning
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Beskrivning Livslangd | Anskaffnings | Kostnad/ar Periodiskt
Pris/ Avsattning underhall
nybyggnation

Pumphusl 40 500 000 12 500/ar

- Tak 25 Vart 5:e ar
- Fasad 20 Vart 10:e ar
- Interior 10 Vart 5:e ar
- VAutrustning 10 200 000 20 000/ar Varje ar

Pumphus 2 40 500 000

-tak 25 Vart 5:e ar

-fasad 20 Vart 10:e ar

-interior 10 Vart 5:e ar

- VA utrustning 10 100 000 10 000/ar Varije ar

Forrad 40 1 500 000 37 500/ar

- Tak 25 Vart 5:e ar
- Fasad 20 Vart 10:e ar
- Interior 20 Vart 10:e ar
- Maskiner 10 75 000 7 500/ar Regelbundet
Vagar < 2 000 000
- Dikning 10 350 000 35 000kr/ar Rullande 5:e ar
- Grusning 3 300 000 100 000kr/ar Vart 3:e ar
- Busk(trad)réjning | 1 Arligen
- Hyvling 1 50 000 50 000kr/ar | Arligen
- Sladdning 1 10 000 10 00OKr/ar Lépande
- Vinterunderhall 1 100 000 100 000kr/ar Vid behov
- Okad kostnad 10 1 500 000 150 000kr/ar
kommunal VA
anslutning

Badet/grénomraden 3 45 000 15 000kr/ar | Arligen

Vattenledningar mm 1 50 000 50 000kr/ar | Lopande

Kallan 20 250 000 6 250kr/ar | Arligen

Bassangen Kampkarr 20 250 000 6 250kr/ar | Arligen

Traktorn 10 250 000 25 000kr/ar | Arligen

Totalt 635 000kr/ar

10. Vagunderhallets cykler

Vagunderhall foljer en flerarscykel som innehdller de aterkommande atgarderna.

10.1 Arligt I6pande underhall
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10.1.1 Besiktning/Vagvandring

Genomfors pa varen efter snosmaltningen for att faststalla det arliga
underhallsbehovet i forhallande till den har planen. Resultatet kostnadsberaknas och
jamfors med planerade atgarder som vid behov andras.

Vid besiktningarna/vagvandringen bor féljande omraden iakttas:

- Anslutning till allman vag ur trafiksdkerhetssynpunkt

- Grusslitlager och belaggningsslitage

- Diken och kantskarning sa att vatten inte blir stdende pa vagbanan
- Trummornas beskaffenhet och funktion

- Behov av rojning, normalt 2 meter fran vagkant och 4,6 meter hogt

Forutom foreningens egna arliga besiktning, utfors en 5 ars besiktning av Trafikverket.
For att bibehalla arliga vagbidraget.

10.1.2 Hyvling/sladdning

Vagen hyvlas med vaghyvel minst en gang per ar men géarna upp till tre ganger per
sasong. Hyvling ar viktig for att aterstalla formen pa vagen, vagmaterialets
sammansattning, och ta bort skador, potthal och korrugering (tvattbrada). Att sladda
vagen ar ett satt att halla bort vegetation fran vagbanan. Daremot ar det stor risk att
sladdningen till skillnad fran hyvlingen plattar till vagen och férsamrar avrinningen
varfor sladdning inte far ersatta hyvling.

10.1.3. Dammbindning

| samband med hyvling ar det ofta lampligt att dammbinda. Syftet med
Dammbindningen &r dels att undvika dammande vag, dels att bevara finmaterialet i
slittagret. Finmaterialet, fillern, ar viktig for att vagen ska halla lagom mycket fukt,
och for att vagytan ska bli sa tat sa att vatten rinner av vagen istéallet for att sugas in i
vagmaterialet. Nar filler dammar bort torkar vagen fortare, och dammar &nnu mer.

10.1.4 Snordjning
Att snordja vagarna bor goras och vagarna plogas efter varje storre snéfall. En

tumregel ar att vagen ska plogas nar snétjockleken ar cirka 8 centimeter med bl6tsno
och 10-12 centimeter pudersn6
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10.2 Periodiskt underhdll 2-10 &r
10.2.1 Busk(trad)réjning

Solljus ar viktigt for att vagen ska torka upp pa varen. Vegetation runt vagen behover
avlagsnas ungefar vart tredje ar. Det sker genom buskréjning med nagon typ av
slatteragregat. Om tradvegetation kommit upp i anslutning till vagen sa kan det vara
bra att ta bort &ven ungskog och trad inom de narmaste 2 m fran ytterslanten (inom
vagomradet).

10.2.2 Grusning

Nar vagen utsatts for trafik, vaderpaverkan, t.ex. tjale, och underhall i form av hyvling
samt sandning pa vintern, forandras sammansattningen i slitlagret. Da racker det inte
med att bara hyvla, utan nytt material maste paforas. Eftersom vagmaterial alltid bor
paftras i relativt tjocka lager for att bli hanterbart, bér man spara grusningen till vart 3:e
till vart 5:e ar.

10.2.3 Dikesrensning och kantskarning

Nar vatten rinner i diket flyttas finjord langs diket och fran dikesslanterna och avsatts pa
strackor med langsammare flode. For att vagkroppen skall torrlaggas pa ett bra satt bor
dikesslanterna vara fria fran vegetation, och slanten vara "oppen”. Det innebar att
slanten bestar av ett genomslappligt, inte alltfér finkornigt material. Darfér behover
dikena rensas och slanterna justeras mellan vart 6:e och vart 10:e ar. Vid dikningen
skars ocksa vagkanterna ner sa att vattnet fran vagen inte hindras fran att rinna av.
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11. Anlaggningarnas varde

Anlaggningarnas varden ar svara att uppskatta da anlaggningarna ar uppforda av
markagaren under en lang period med manga omtag for att uppfylla kraven pa bade
vattenanlaggningen och vagarna enligt Svensk Standard. Déarefter har anlaggningarna
upplatits till samfallighetsféreningen i och med foreningens bildande 1986.

12. Forsakring

Anlaggningarna forutsatts vara forsékrade dar sa ar lampligt. Forsakringar ses éver
infor varje nytt rakenskapsar. En forsakring tacker dock endast skador i form av
plotsligt och oforutsedd handelse. Den innebar att atgarder pga forslitning i ett
gammalt system inte ar ersattningsbart. Likasa sker ofta aldersavdrag pa
materialkostnad vid skador. Férsékringspremier ska darfér anses vara skaliga varvid
inga krav pa full kostnadstackning vid en skada ska efterstravas.

13. Planens godkannande

Underhalls- och férnyelseplanen ska godkannas av foreningsstamma vilket ska
Framga av stammoprotokollet, detsamma galler efter det att planen har reviderats.

14. Planens fornyelse

Underhalls — och fornyelseplanen skall ses éver arligen och revideras som minst var
tredje (3) ar
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