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Sammanfattning

Styrelsen har under det gangna aret jobbat med att satta sig in i omradets skick for att
kunna gora en bedomning 6ver vad som behover goras i nartid och 6ver langre tid.
Pa foljande sidor summeras kort bedémningen.

Revisionshantering

Skapad ar 2020 version 1.0 revideras vartannat ar dock senast ar 2024

Reviderad juni 2021 ny text markerad i rott.



Underhalls och fornyelseplan bakgrund

En samfallighet ar skyldig att ha en underhalls- och férnyelsefond da vi gemensamt ager och
forvaltar gemensam egendom. For att kunna rdkna ut avsattningen till en sddan fond uppréttas en
underhalls- och fornyelseplan.

Genom att bedéma den arliga kostnaden for dels den aldersberoende komponentens inverkan och
det dagliga slitagets paverkan kan man uppskatta den arliga kostnaden for uppréatthallande av
ursprunglig standard och funktion. Denna kostnad varierar naturligtvis kraftigt fran ar till ar da
underhallsbehoven pa de olika anldggningarna 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 eller motsvarande lan.

En annan anledning med att uppratta en underhalls- och férnyelseplan ar att féreningen okar sin
kunskap om anlaggningarnas underhallsbehov vilket medfor battre kontroll och styrning av
verksamheten.

Samfilligheten Orrens underhalls- och férnyelseplan innehaller féljande:
a) anldaggningarnas omfattning, utférande och alder

b) berdknad livslangd enligt allmangiltiga avrakningsmodeller

c) uppskattat underhallsintervall for de i anlaggningen ingdende delarna
d) hittills utférda samt planerade underhallsarbeten

Underhalls- och fornyelseplanens syfte ar i huvudsak att sérja for;
a) Planering av underhallsatgarder
b) Bestimma avsattningsbelopp och styrning av fondens storlek

1. Underhalls- och fornyelsefond

Samfallighetsféreningar som férvaltar gemensamhetsanlaggningar som ar av kommunal-teknisk
natur eller annars av storre varde skall, enligt 19 § lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfalligheter (SFL), avsatta medel till en fond for att sakerstalla anlaggningens framtida underhall
och férnyelse.

Foreningen bestammer sjalv storleken pa de avsattningar som skall goras. Enligt 28 § SFL skall
grunderna for fondavsattningen anges i stadgarna. | lantmateriets normalstadgar anges en minsta
avsattning. For att styrelsen skall kunna beddma hur stora avsattningar som behovs skall en
underhalls- och férnyelseplan upprattas. Planen bor gas igenom och revideras regelbundet, helst till
varje arsstamma men som minst var fjarde ar. | utgifts- och inkomststaten, d v s féreningens budget
som skall framlaggas pa och godkdnnas av stimman, 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
att sprida kostnaderna for stérre underhallsarbeten 6ver en langre period.

Underhalls- och fornyelsefonden kan ocksa av andelsdgare (boende) ses som en trygghet, eller
buffert mot storre oférutsedda utgifter som intraffar utan forvarning, som till exempel ett
omfattande

ledningsbrott. Som andelsdgare (boende) i en samfallighet &r var och en betalningsskyldig mot de
fordringsagare foreningen har vilket skulle kunna medféra en ansenlig utgift for hushallen ifall
andra finansiella medel saknas.

Fonden skall virdesédkras genom att en arlig avkastning tillfors fonden. En sdker placering av
fondmedlen skall efterstravas, se placeringspolicy.

Nar det géller fondens storlek ska hansyn tas till rddande beskattningsregler. Principerna ar att
inkomstbeskattning av gemensamhetsanldaggningar sker hos deldgarna. Skattskyldighet for
deldgaren foreligger endast om deldgarens andel av ranteinkomsterna 6verstiger 300 kr arligen.
Samfallighetens fondavsattning ska som regel efterstréiva skattebefrielse for andelsagare.

2. Fondens anvandande

Fonden ska i huvudsak anvandas till att underhall och fornyelse av anlaggningarna som omnamns
under punkt 4. Beskrivning av anldggningarna och deras omfattning.

| andra hand kan fondmedel anvandas till att lagga till ny funktionalitet i anlaggningarna sasom att
installera till exempel ladd stolpar eller solpaneler eller annan tillaggsfunktion som kommer
samfallighetens medlemmar till gagn.

Eventuellt beslut om anldggningarnas utékade funktion skall fattas vid ordinarie arsstamma varvid
en 6kning av fondavsattning ocksa skall framga av stammobeslutet.

3. Beskrivning av anlaggningarna och deras omfattning

Huvudanlaggningen uppfordes mellan aren 1967-1970. | enlighet med de i anlaggningsbeslutet
bilagda ritningarna och bestar av féljande objekt och omfattning.

Anlaggningsform och Utbredning/Omfattning | Anldggnings | Fornyelse ar Alder
Objekt ar
Vagar mellan garagen samt Staren 1 och Piparen 2 1967-1970 Asfaltering i samband med | 13 ar
parkeringsytor kommunens arbeten med
deras vagar
2007-2008
Planteringar, gronytor och Staren 1 och Piparen 2 1970 2008 Nya buskar nya trad 14 ar
Trad nytt gras vid
panncentralen nya
kantstod
Parkeringar Staren 1 och Piparen 2 2019 Parkeringsracken vid alla lar
garage nytt 2019
Panncentral-byggnad Orren 1 1967 53 ar
Panncentral: Orren 1 2014 Omlagt 6 ar
Tak, papp
Panncentralen: Orren 1 1967 Hangrannor utbytta 2012 12 ar




bedoms fungera. Dock
saknar manga rorisolering.

Hangrannor
Panncentralen: Orren 1 1967 Fonster och karmar bytta 13 ar
Fonster och karmar 2011
Panncentral: Orren 1 1967 Bada ytterdérrarna 2015— | 4 ar
Ytterdorrar 2016
Panncentralen: Orren1 Malning och puts 2014 43ar
Utsida vaggar
Panncentralen: Orren1 1967 Pannorna avstallda och 6 ar
Pannor och Oljetank oljetanken tomd 2014 sedan
Panncentral: Orren 1 1967 Tvdttmaskinerna 5ar
Tvattstuga tvattmaskiner Utbytta 2015
Panncentralen: Orren1 1967 Torktumlaren byttes C: a 14 ar
Torktumlare 2006
Panncentral: Orren1 1967 Mangeln utbytt 2015 5ar
Tvattstuga mangel
Panncentralen: Orren 1 1967 Torkskapet bytt 2018 2ar
Torkskapet
Panncentral: Orren 1 1967 Golv och vaggar 2015 5ar
Tvattstuga golv och
Vaggar invandigt
Garage Staren 1 och Piparen 2 1967 53 ar
Garage ytterbelysning 2009 Utbytt 11 ar
Hangrannor 2009 Utbytt 11 ar
Garageportar 1995 Utbytt 25 ar
Innerbelysning Staren 1 Elkabel, sensorer och 1990-95 Sensorer bytta 2019 25-30
armaturer ar
Innerbelysning Piparen 2 Elkabel, sensorer och 1990-95 Ingen atgard 25-30
armaturer ar
Va-anlaggning
Dagvattenbrunnar 6 st. 1967 Slamsugning 53 ar
Kulvertar mellan husen 23 st. tot. 436 meter 1967 2 st. har rasat och lagats 53 ar
detta upptacktes i
samband med inst. av
fiber 2009 (Sturev Oxelv)
Kulvertnedgangar/luckor 25 st. 1967 Nya lasbeslag pa c: a 5-8 53 ar
st. monterade 2019
Avlopp 1967 Endast utbytt vid skada 53 ar
Avlopp Avloppsror 2021 Hela orrens avloppsnat ar 0,5ar
stambytt varen 2021
omfattningen ar strackan
mellan Roslagsvattens
anslutningspunkt och
avsticket till enskild
fastighet
Dagvatten Dagvattenror 1967 Omfattar strackan mellan 54 ar
Roslagsvattens anslutnings
punkt och enskild
fastighet.
Varmvatten (VV) 83 st. 1967 Roren ar i original men 53 ar




Ventiler, som karvar bytes
I6pande vid behov

Varmvatten matare 83 st. 1967 Bytes vid behov

Kallvatten (KV) 83 st. 1967 Roren ar i original men 53 ar
bedoms fungera. Ventiler,
som karvar bytes |6pande

vid behov
Kallvatten matare 83 st. 1967 Bytes vid behov
Varmevatten (VS) 83 st. 1967 Roren ar i original men 53 ar

bedoms fungera. Dock
saknar manga rorisolering.
Ventiler, som karvar bytes
I6pande vid behov

Varmevatten madtare 83 st. Batterier/matare Bytes vid
behov
Varmvattencirkulation 2 st. Pumparna far service 2 53 ar
(VVC) ggr. per ar
Varmevaxlare 1 st. Serviceavtal spolning och ?
funktionskontroll
Styrenheten VV och VS 1st. 2019 Utbytt 1lar
Stalldon, ventiler med mera i Utbytta vid behov
panncentralen
Fiber 2009 Optiskfiber, teknikskap, 11ar

konverter och
natverksuttag i alla hus
installerat 2009

Switchar i panncentral 2009 Switchar i undercentralen | 1ar
bytta 2019

Konverters 2009 Nya konverters i husen lar
2019

Fiberoptisk kabel 2009 Skadad pa vissa stéllen 11ar

behover atgardas

4, Anlaggningarnas livslangd och underhallsintervall

Den tekniska livslangden pa kommunala anlaggningar (Vag/VA) anses vara 40 till 70 ar.
| praktiken fornyas anldaggningarna oftast efterhand. Vad galler underhall ska féljande anses galla:

° Va-anlaggningens underhall ar till stor del av sporadisk och slumpmassig natur, i synnerhet i
anslutning till ledningsbrott eller skada. Eftersom det till stor del ar fraga om anlaggningar under
jord ar behovet av insatser dels svara att forutse dels mycket kostsamma. Enklare underhall sasom
rensning av brunnar etcetera utfors nar behov uppstar och kostnader for detta tas genom
driftsbudgeten.

° El-anldggningens ledningar under jord har samma underhallsproblem som Va-anlaggningen.
Dartill kommer kontinuerligt underhall i form av till exempel byte av lampor etc. Detta skots av
styrelsen och kostnaden tas genom driftsbudgeten.

° En tredje underhallskostnad, som ska tas med i berakningen &r skadegorelse (oavsiktlig eller
avsiktlig) till exempel pakord belysningsstolpe eller garagevaggar.



° Enligt gatukontoret &r omlaggningsintervallen for val trafikerade vdagar 10-15 ar medan det
for villaomraden kan rora sig om 30-35 ar.

° Ovriga underhallsarbeten, till exempel ommalning av gemensamma byggnader

(panncentral/tvattstuga) sker vart 10-15 ar.

° Byte av trad och buskar, samt underhall av gronytorna utfors av medlemmarna och

kostnaderna for detta tas genom driftsbudgeten.

° Forandrade lagar och regelverk kan paverka fornyelseintervallen.
Anlaggningsform Objekt Atgird Intervall i ar
Vagar mellan garagen samt Belaggning Asfaltering/omlaggning 35
parkeringsytor

Kantsten Underhall 10
Skyltar Utbyte 50
Linjemarkering Ommalning 8
Planteringar, gronytor och Buskar och trad Ersattning 20
Trad
Parkeringar Parkeringsracken Underhall/utbyte 5/15
Panncentral-byggnad
Panncentral: Byte 25
Tak
Panncentralen: Byte 25
Hangrannor
Panncentralen: Byte 40
Fonster och karmar
Panncentral: Byte 35
Ytterdorrar
Panncentralen: Puts och malning 30
Utsida vaggar
Panncentralen: Pannorna avstallda och
Pannor och Oljetank oljetanken tomd 2014
Panncentral: Byte 15
Tvattstuga
tvattmaskiner
Panncentral: Byte 15
Tvattstuga
Torktumlare
Panncentral: Byte 15
Tvattstuga mangel
Panncentralen: Byte 15
Torkskapet
Panncentral: Underhall malning etcetera 15
Tvattstuga golv och
Vaggar invandigt
Garage
Garagebyggnader Garagelangor Nyinstallation 8 langor 83 platser | 35
Garage ytterbelysning
Elkabel Byte 45
Armatur Byte 30
Hangrannor Byte 25
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Garageportar

Byte/kontroll och underhall

30/stdaddag host smorja
och kontrollera infastning

Innerbelysning Staren 1

Elkabel/armatur

Byte/Funktionskontroll

30/Byte vid behov

Innerbelysning Piparen 2

Elkabel/armatur

Byte/Funktionskontroll

30/Byte vid behov

Va-anlaggning

Dagvattenbrunnar

6 st. inom omradet

Slamsugning

Vart annat ar

Kulvert mellan husen

23 st. tot. 463 m.

Reparation

vid behov

Kulvertnedgangar/luckor

Kontroll och montering av Ias
hasp

Staddagar

Avloppsror

Orrens vertikala ror i
krypgrunderna
under vara hus.
Omfattar strackan
mellan
Roslagsvattens
anslutningspunkt
och avsticket till
enskild fastighet.

Bytta 2021

Repareras/bytes vid behov.
Livslangd berdknas till 40-
50 ar

Dagvattenror

Orrens vertikala ror i
krypgrunderna
under vara hus.
Omfattar strackan
mellan
Roslagsvattens
anslutningspunkt
och avsticket till
enskild fastighet.

Repareras/bytes vid behov.

Repareras/bytes vid behov

Varmvatten (VV) Ventiler Byte Vid behov
Varmvatten matare Mekanisk matare Byte 5-10 ar/vid behov

Kallvatten (KV) Ventiler Byte Vid behov
Kallvatten matare Mekanisk matare Byte 5-10 ar/vid behov

Varmevatten (VS) Ventiler Byte Vid behov

Varmevatten matare

Elektronisk matare

Byte/byte av batterier

5-10 ar/vid behov

Varmevattencirkulation

Pumpar

Kontroll/service

2 ggr. per ar

(VC)
Varmevaxlare Kontroll/service/spolning 2 ggr per ar
Fiber
Switchar Central i Byte 10
panncentral
Konverters I varje hus Byte 10
Fiberoptisk kabel | kulvertar och under | Byte 10
husen
5. Berakning av avsattning till underhalls- och fornyelsefond

Den berdknade avsattningen till underhalls- och fornyelsefonden avgar med nedanstaende belopp
bortraknat 50 % som ar den lagsta finansieringsgraden som ska antagas vid storre investeringar

(orange markering).




Anlaggningsform Objekt Atgird Frekvens | Kostnad Kostnad/Ar
Vég/gangbanor Ytskikt Omlaggning 40 1 000 000 25000
Planteringar Buskar/trad Ersattning 20 150 000 7 500
Parkering Parkerings racken Byte 20 35000 1750
Panncentral-
Byggnad
Tak Omlaggning 40 30 000 750
Hangrannor Byte 25 20 000 800
Ytterdérrar och fonster Byte 40 40 000 1000
Utsida vaggar Puts och malning 30 50 000 1667
Invandigt vaggar och Malning 15 30000 2 000
golv
Maskiner Byte 15 65 000 4333
Garage
Byggnader: Nybyggnation 50 12 000 000 240000
8 langor 83 platser
Ytterbelysning Byte 30 35000 1167
Innerbelysning Byte 30 40 000 1200
Hangrannor Byte 25 30 000
Garageportar Byte 50 1750 000 35000
Va-anlaggning
Dagvattenbrunnar Rensning/slamsugning 2 7 500 3750
Kulvertar mellan husen 23 st. tot. 436 m lagas Lopande 25000 25000
vid behov (efter ras)
Varmvatten (VV) Byte av ventiler Lopande 3000 3000
Varmvatten matare Byte mekanisk matare Lopande 400 400
Kallvatten (KV) Byte av ventiler Lopande 3000 3000
Kallvatten matare Byte mekanisk matare Lopande 400 400
Varmevatten (VS) Byte av ventiler Lopande 3000 3000
Varmevatten matare Byte elektronisk Lépande | 4000/75 4000/75
matare/byte batteri
Varmvattencirkulation Byte 25 5000 200
(VvC)
Vdarmevaxlare Byte 25 200 000 8 000
Avloppsror kulvert Byte 40-70 1,5-2,0 120.000 -
Banklan 1,2 milj. miljoner 160.000
Aterbetalning 10 ar
darav den hoga
kostnaden per ar
Dagvattenror kulvert Byte/reparation Vid behov | 3.000 -
6.000/gang
Fiber
Switchar Byte 10 7500 750
Konverter Byte 10 2000 200
Fiberoptisk kabel Byte 83 hushall 10 150 000 15 000

Totalt per ar 476 192 — 520 117 kr.

Avsattning totalt per ar

445 867 — 488 867 kr.

Avsattning per ar och fastighet

445 867 kr. delat pa 83 hushall =5 372 kr.

Avsattning per manad och fastighet

5372 kr. delat pd 12 man = 448 kr.




Avsattning per kvartal och fastighet 448 kr. x 3 man =1 344kr.
Med den hogre avsattningen 488 867 blir héjningen
1470/kvartal

Avsattning per manad minus 50 % yttre finansiering
(banklan)*

* Rante- och amorteringskostnader tillkommer

Beraknad fondavsattning ar av teoretisk natur och tar inte hansyn till kostnader som uppstar ad-hoc
eller fornyelseatgarder som infaller tidigare. Kommunen anger till exempel 50—-100 ar som teknisk
livslangd for ett V/A system medan foreningen har valt att lagga sin berdkningsgrund i bortre andan
av skalan, dvs. pa 100 ar. Om V/A systemet skulle vara uttjant redan efter 80 ar, har avsattningen
foljaktligen inte varit tillracklig. Det ar darfor viktigt att a) underhalls- och fornyelseplanen justeras
som minst vart 4 ar samt att indexupprakning av kostnader sker i anslutning till detta. Den
beraknade fondavsattningen tar inte hansyn till eller férsoker kompensera for avsattningar som
gjorts fram till idag.

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 an vad som angivits
har ovan.

6. Principer for finansiering av atgarder

Betraffande stoérre underhalls- och fornyelseatgarder (investeringar) forutsatts att anlaggningarna
i forsta hand ar forsdkrade dar sa ar lampligt, se forsakring. | andra hand foreslas finansiering
genom bankldn.

Underhallsatgarder som aterkommer regelbundet varje ar finansieras via driftsbudgeten och
sadana kostnader ska typiskt framga av forenings inkomst- och utgiftsstat vid arsstimman.
Planerade underhalls- eller fornyelseatgarder finansieras via underhalls- och fornyelsefonden sa
langt det dr mojligt med utgangspunkt fran underhalls- och férnyelseplanen.

Storre kostnader for fornyelse/investering i anlaggningen ska alltid till en del finansieras genom
banklan (som minst 50 % av egenkostnaden). Den stipulerade finansieringsgraden ska alltid
avraknas fran den fondavsattning som ska goras av foreningens andelsagare. Ett
finansieringsforslag skall ocksa alltid beakta och inkludera kommun och/eller statsbidrag som
delfinansiering.

Alla storre investeringar samt finansieringsforslag skall godkdnnas av antingen ordinarie arsstimma
eller extrainsatt foreningsstimma. Pafdljande kostnader ska darefter uttaxeras av andelsédgare
genom manadsavgiften och framga av forenings inkomst- och utgiftsstatistik vid arsstamman
alternativt extrastamma.

Exempel: Mdjliga finansieringsmodeller for storre investeringar



Exempel A Exempel B Exempel C
60 % finansiering (banklan) 30 % eget kapital (fond) 10 % enskild fastighet
40 % stats-/kommunbidrag 30 % finansiering (banklan) 20 % eget kapital (fond)
40 % stats-/kommunbidrag 30 % finansiering (banklan)
Procentsatserna dr exempel
40 % stats-/kommunbidrag

7. Skuldsattning och amortering

Vid finansiering genom banklan ska avbetalningstakten som ldngst motsvara I6ptiden for
aterinvestering, dvs. ett lan for att renovera avloppet ska maximalt ha en |6ptid om 50 ar i det fall
avloppets underhallsintervall efter insats bedomes till 50 ar.

8. Forsakring

Anlaggningarna forutsatts vara forsakrade dar sa ar lampligt. Forsdkringar ses over infor varje nytt
rakenskapsar. En forsakring tacker dock endast skador i form av plotslig och oférutsedd handelse.
Det innebar att atgarder pga. forslitning i ett gammalt system inte &r ersattningsbart. Likasa sker
ofta aldersavdrag pa materialkostnad vid skador.

Forsakringspremier ska darfér anses vara skdliga varvid inga krav pa full kostnadstackning vid en
skada ska efterstravas.

9. Placeringspolicy

Foreningens kapital skall forvaltas med /dg risk och ldngsiktighet. Kapitalet skall férvaltas sa att inte
de enskilda medlemmarna paverkas negativt av skatteeffekter. | forsta hand skall kapitalet placeras
pa bankkonto eller i obligationer/obligationsfonder. Féreningen far placera i aktiefonder, dock max
10 % av foreningens kapital. Foreningen far ej placera i enskilda aktier.

Alla placeringar skall goras efter styrelsebeslut. En 6versyn av placeringarna ska goras tva ganger
om aret tillsammans med radgivare pa banken.

Samfillighetens fondavsattning ska som regel efterstrava skattebefrielse for andelsagare.

10. Planens godkannande
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Underhalls- och férnyelseplanen ska godkédnnas av foreningsstamman vilket ska framga av
stammoprotokollet, detsamma galler efter det att planen har reviderats.

11. Planens fornyelse

Underhalls- och fornyelseplanen ska ses 6ver arligen och revideras som minst var fjarde (4) ar.

12. Genomfdrda arbeten fran och med januari 2019

Parkerings racken 2019
Innerbelysning Staren 1 2020
VVS ventiler i krypgrunder Lépande 2019-2020
Fiberkonverter i samtliga hus 2019
Switchar i undercentral 2020
Stambyte avloppsror (omfattar strackan mellan 2021
Roslagsvattens anslutningspunkt och avsticket till enskild
fastighet)

13. Planerade arbeten
Byte av icke fungerande Varmemangdsmatare 2021
(galler 8-12 st. enligt protokoll fran mote 419
Installation Laddstolpar Vilande

14. Uppgifter och data

Priser och livslangder i detta dokument ar i manga fall uppskattningar, tack vare att de flesta
nyinstallationer och/eller reparationer ar unika for var samfallighet och inte mycket generell data

finns att hitta via publika kanaler.

Alternativet dr som vi ser det att i sa fall begéara in offerter for i stort sett alla projekt vi dnskar eller

maste utfora.

Sa har vi gjort i ett fall, ndmligen i fraga om avloppet.
Den offerten har inte inkommit dnnu, daremot har vi fatt ett forhandspris pa

C: a4 688-4 487 kr per [6pmeter.

Anlaggningens omfattning och status har beskrivits utifran féljande kallor:

° Anlaggnings- och exploateringsbeslut fran Lantmateriet

° Tyréns utvardering av orrens rorsystem och kulvertar fran 2017

° Ritningsunderlag for V/A-nat




° Ovriga mark-och grénytor har uppskattats med hjélp av kartunderlag
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