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1. Underhalls- och fornyelseplan

Samfilligheten &r skyldig att ha en underhalls- och fornyelsefond dé vi gemensamt dger och
forvaltar gemensam egendom. For att kunna ridkna ut avsattningen till en sddan fond upprittas
en underhalls- och fornyelseplan.

Genom att bedoma den arliga kostnaden for dels den aldersberoende komponentens inverkan,



dels det dagliga slitagets paverkan kan man uppskatta den arliga kostnaden for uppritthallande

av ursprunglig standard och funktion. Denna kostnad varierar naturligtvis kraftigt fran ar till ar da
underhéllsbehoven pa de olika anldggningarna intréffar vid olika tidpunkter.

Underhalls- och fornyelseplanen skapar forutsittningar for att periodisera dessa kostnader och

pa ett kontrollerat sitt ackumulera resurserna som kriavs. Diarmed undviks att de boende vid

vissa enskilda perioder tvingas till stora inbetalningar eller motsvarande 1an.

En annan anledning med att uppritta en underhalls- och fornyelseplan r att foreningen okar sin
kunskap om anldggningarnas underhallsbehov vilket medfor bittre kontroll och styrning av
verksamheten. Sist men inte minst ska underhélls- och fornyelseplanen sorja for att bibehalla

fastigheternas virde genom att sidkra en trygg, funktionell och trivsam boendemiljé.

Solbacka Strands samfillighetsforenings underhalls- och férnyelseplan innehéller f6ljande:
a) anldggningarnas omfattning, utférande och élder

b) anldggningarnas virde (ateranskaffningskostnad)

c) berdknad livslingd enligt allméngiltiga avrakningsmodeller

d) uppskattat underhallsintervall for de i anldggningen ingdende delarna

e) hittills utférda samt planerade underhallsarbeten

Underhélls- och fornyelseplanens syfte &r i huvudsak att sorja for;

a) Planering av underhallsatgérder

b) Bestimma avséttningsbelopp och styrning av fondens storlek

Priser i denna underhallsplan anges exklusive moms.

2. Underhalls och fornyelsefond

Samfillighetsforeningar som forvaltar gemensamhetsanldggningar som dr av kommunal-teknisk
natur eller annars av storre vérde skall, enligt 19 § lagen (1973:1150) om férvaltning av
samfélligheter (SFL), avsitta medel till en fond for att sidkerstélla anldggningens framtida
underhéll och fornyelse.

Foreningen bestimmer sjdlv storleken pa de avsittningar som skall goras. Enligt 28 § SFL skall



grunderna for fondavsittningen anges i stadgarna. For att styrelsen skall kunna bedéma hur
stora avsittningar som behovs skall en underhalls- och fornyelseplan upprittas. Planen gas
igenom och revideras regelbundet och redovisas vid varje arsstimma. I utgifts- och
inkomststaten, d v s foreningens budget som skall framléggas pa och godkinnas av stimman,

redovisas det belopp som avsiitts till fonden (41 § SFL).

Fonden skall anvéndas for att ge styrelsen en beredskap och ett handlingsutrymme nir storre
underhallsatgérder krivs. Den skall hirvid ses som ett komplement till andra

finansieringsformer att sprida kostnaderna for storre underhallsarbeten 6ver en ldngre period.
Underhélls- och fornyelsefonden kan ocksa av andelsidgare (boende) ses som en trygghet, eller
buffert mot storre ofdrutsedda utgifter som intriffar utan férvarning. Som andelsdgare (boende) i
en samfillighet dr var och en betalningsskyldig mot de fordringsédgare féreningen har vilket skulle
kunna medfora en ansenlig utgift for hushallen ifall andra finansiella medel saknas.

Nir det giller fondens storlek ska hénsyn tas till raidande beskattningsregler. Principerna ar att
inkomstbeskattning av gemensamhetsanldggningar sker hos deldgarna. Skattskyldighet for

deldgaren foreligger endast om deldgarens andel av rinteinkomsterna verstiger 300 kr arligen.

3. Fondens anvindande

Fonden ska i huvudsak anvéndas for underhall och fornyelse av anldggningarna som omnamns
under punkt 4. Beskrivning av anldggningarna och deras omfattning.

Utokningar av anldggningarnas funktion omfattas inte av underhélls- och fornyelseplanen.
Eventuellt beslut om anldggningarnas utokade funktion far ej st i strid med anldggningsbeslutet

och skall fattas vid ordinarie arsstimma varvid en 6kning av fondavsittning ocksa skall framga av
stimmobeslutet.

4. Beskrivning av anlidggningarna och deras omfattning
Samfillighetenens anlidggningar omfattar:

1) Vigar pa kvartersmark



2) Dagvattenbrunnar

3) Vigmairken och skyltar

4) GC vigar
5) Lekpark/Boulebana
Langd Bredd* Dagvatte | Vagmarke | Vagnamn | Belysning
Vag (m) (m) m?2 n n s- s-
brunnar skyltar stolpar

Solparksvagen 400 6 2400 | 17 14
Maria Winqvist
vag 300 6 1800 | 8 13
Solslingan 250 4 1000 3 8
Solbacka 400 4,5 1800 | 5 14
Solgrand 120 4,5 540 | 2 4
GC vagar 200 2 400 | O 7
Lekpark/
Boulebana 0
Totalt 1670 7940

*) Bredd avser den genomsnittliga bredden pa vigomradet inklusive kanter och diken dir sadana finns.
Den asfalterade bredden varierar mellan 3 — 4 m och pa ett par fa stillen mer @n sa. Asfaltytan har satts

till 7 940 m2.

Ror under mark ingdr inte.

5. Anléggningarnas virde

Virderingarna avser nyanskaffning av motsvarande anldggningar till sddana kostnader som

anses rada nér planen trider i kraft. Viarderingarna har gjorts utifran principer i avsnitt 15. Med

det har samfilligheten antagit foljande virden som norm for den samlade anldggningens

véirdering och dér dessa anses rimliga.
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6. Anlidggningarnas livslangd och underhallsintervall

Den tekniska livslingden pa kommunala anldggningar (Vdg/VA) anses 6verstiga 50 till 100 ar. T
praktiken fornyas anliggningarna oftast efterhand. Vad géller underhall ska foljande anses gélla:
VA-anldggningens underhall ir till stor del av sporadisk och slumpmissig natur och omfattar for
samfilligheten endast ansvar for dagvattenbrunnar. Norrtilje kommun dger och ansvarar for
underhéll av VA i gator fram till respektive fastighet. Koordinering av renovering av VA skall i
storsta mojliga man goras med kommunen i samband med st6rre viagrenoveringar. Enklare
underhall sdsom rensning av brunnar etc. utfors nédr behov uppstar och kostnader for detta tas
genom driftsbudgeten.

Underhéllskostnad, som fororsakas av skadegorelse (oavsiktlig eller avsiktlig) t.ex. pakord
vigskylt tas genom driftsbudget. Skador som orsakas av tyngre fordon i samband med
byggarbeten regleras genom slitageavtal dir kostnaderna ska ersittas av fastighetsdgaren.

Enligt Trafikverket kan en vigbeldggning halla i upp till 25 ar pa lagt trafikerade védgar och 5-10 ar

pa en hart trafikerad vig. Erfarenheten fran vart omrade &r att slitbanan pa véra védgar behover laggas
om vart 10:e ar. Total omldggning &r svart

att bedoma men kan handla om uppemot 40-50 ar.
Ovriga underhillsarbeten tas genom driftsbudgeten.

Forandrade lagar och regelverk kan paverka fornyelseintervallen.

7. Berikning av avsittning till underhalls- och fornyelsefond
Den beriknade avsittningen till underhalls- och fornyelsefonden utgar ifran summan av
kolumnen ”Kostnad per ar” och &r baserad pa 100 % kostnadstdckning.

Syftet med nedanstaende tabell &r att ge en vigledning at styrelsen nér det giller planering och



forslag till arsstimman for den arliga avsattningen till underhalls- och fornyelsefonden. Den
arliga avsittningen kan ddrmed bli hogre eller ldgre dn vad som angivits hiar nedan. Malséttning
med avsittningar kan vara att langsiktigt erhalla 100 % kostnadstickning genom
fondavsittningar da lan alltid innebir en fordyrning. Alternativt kan foreningen bestimma att
avsittningarna ske ge en ldgre procentuell kostnadstidckning och att resterande far tas med 1an

nér atgirden ska genomforas.

Anlaggni | opjekt Atgardsslag Frekvens | Kostnad | Kostnad
form for atgard | for per ar
Atosrd
iar
Vagar Belaggning TO:IE‘I qmléggning 50 7 222 158 000
grundarbete 7940 m x
1100 kr/m
Vagar Beldggning | Omlaggning slitbana 10 1 igg 160 000
7 940 m2 x 190 kr/m2
60
Vagar Vagmarken | Utbyte av samtliga 20 | 000 3000
vagmarken, 20 x 3000 kr
Vagar Vagnamnssk | iy te av samtliga 20
vitar 1NNN annN
vagnamnsskyltar, 15 x
1200 ler
Dagvatte | pjken Rensning av diken 5 200 40
n nnn nnn
Dagvatte | grunnar Byte av brunnar, 30 x 25 240
n 0NN nnn aRNN
Belysning | stolpar 59 st 20 | 130000 6500
Lekpark Ca 100 m2 400 22
20 nnn nnn
Avsattning per ar med Exkl. 10548
100% kostnadstackning. moms 000 400 000
Avséattning per ar och fastighet 13 185
inkl. moms 000 500 000




De 16pande arliga dtgirderna som till exempel snordjning, kantklippning och beskérning och
sagning av uthdngande grenar ingér inte hir utan hanteras i den arliga budgeten. Fréan fastigheter

uthingande grenar och annan vixtlighet &r fastighetsidgarens ansvar att atgirda.

8. Principer for finansiering av atgirder

Underhallsatgérder som aterkommer regelbundet varje ar finansieras via driftsbudgeten och
sddana kostnader ska typiskt framgé av férenings inkomst- och utgiftsstat vid arsstimman. De
storsta kostnader #r hdr snordjning, sandning och kantklippning. Planerade underhélls- eller
fornyelseatgérder finansieras via underhélls- och fornyelsefonden sa langt det dr mojligt med

utgangspunkt fran underhalls- och fornyelseplanen.

Vid storre kostnader for fornyelse/investering i anldggningen kan finansiering genom banklan
Overvigas da investeringsbehov uppstar och fondavsittningar inte bedoms ticka kostnader.
Finansiering kan goras med max 50 % av investeringen.

Alla storre investeringar samt finansieringsforslag skall godkénnas av antingen ordinarie
arsstimma eller extrainsatt foreningsstimma. Paf6ljande kostnader ska dérefter uttaxeras av
andelsdgare genom arsavgiften och framga av forenings inkomst- och utgiftsstat vid

arsstimman alternativt extrastimma.

9. Skuldsattning och amortering

Vid finansiering genom bankldn ska avbetalningstakten som liangst motsvara 16ptiden for
aterinvestering, till exempel ska ett 1an for att renovera véignitet maximalt ha en 16ptid om 40 ar i
det fall vignitets underhéllsintervall efter insats bedoms till 40 &r. Skilet till detta &r att ta
hénsyn till att fastigheter byter dgare och bade kostnad och risk ska spridas riéttvist 6ver tid pa

potentiellt flertalet fastighetségare. Det kan annars ses som dalig timing att kOpa en fastighet i



omradet vid en tidpunkt som sammanfaller med en stor och kostsam atgérd. Det radande
rianteldget maste sjdlvfallet beaktas och foljas av styrelsen som kan besluta om
extraamorteringar i de fall ranteutgifterna bedoms bli orimligt stora i forhallande till ovanstaende

princip.

10. Forsikring

Samfillighetsforeningen innehar en forsikring genom att foéreningen &r medlem i REV
(Riksforbundet enskilda végar) . Forsdkringen omfattar:

* Egendom

* Styrelseansvarsforsidkring

* Ansvarsforsakring

* Formogenhetsbrottsforsikring

* Rittskydd

* Krisforsdkring

« Overfallsforsikring

* Hyresforlust

* Olycksfall under arbete som samfillighetsforeningen arrangerar

Forsidkringar ses over infor varje nytt rdkenskapsar. En forsdkring tdcker dock endast skador i
form av plotslig och oforutsedd héndelse. Det innebar att atgiarder pga. forslitning i ett gammalt
system inte dr erséttningsbart. Likasa sker ofta aldersavdrag pa materialkostnad vid skador.
Forsdakringspremier ska dérfor anses vara skéliga varvid inga krav pa full kostnadstickning vid en

skada ska efterstridvas.

11. Planens godkénnande
Underhalls- och fornyelseplanen ska godkinnas av foreningsstimman vilket ska framgé av

stimmoprotokollet, detsamma géller efter det att planen har reviderats.



12. Planens fornyelse

Underhalls- och fornyelseplanen ska ses over arligen och revideras som minst var femte (5) ar.

13. Genomforda arbeten
2025 Byte av armatur i belysningsstolparna till ledbelysning

2025 Asfaltering av vighinder, etapp 1 pa Solparksvigen.

Underhéll och fornyelse av anldggningarna:
Fem fartgupp anlades ldangs storre delen av Solparksvigen.

14. Planerade atgirder

Ar Atgiird Kostnad
2026 0 kr
2027 Rensning och utgriavning av diken 200 000 kr
2032 Rensning och utgrivning av diken 200 000 kr
2035 Om asfaltering, Slitlager 1600 000 kr
2036 Byte av dagvattenbrunnar 240 000 kr

0 kr

0 kr

0 kr

15. Berikningsgrunder

Kostnader for atgiarder har baserat pa offert-underlag fran entreprendrer plus
marginal for storre oforutsedda atgérder.

Anldggningens omfattning och kostnad har beskrivits utifran foljande kallor:
* Verkliga kostnader

» Tidigare offerter



 Samrad andra samfillighetsforeningar

* Egna inventeringar och uppskattningar

Virdering av anldggningarna har gjorts utifran en forsiktighetsprincip att da viarderingen ar
osiker hellre anta en hogre vérdering for att sidkerstilla att fondavséttningar ticker framtida
atgdrder. I takt med att kunskap om anldggningarnas virde Okar, justeras denna underhélls- och

investeringsplan darefter.

Foljande virden per enhet vid nyanldggning har uppskattats till:

Vagar med vagkropp, beldggning 1 600 kr/m
Dagvattenbrunnar 8 000 kr/st
Vagmarken 5000 kr/st
Vagnamnsskyltar 3000 kr/st
Belysningsstolpar 6 000kr/st
Lekpark 400 000kr

Indexupprikning av kostnader gors vid varje revision av denna plan utifran Entreprenadindex,
200 VAGENTREPRENADER - 242 Asfaltbeliggning gator, d4 huvudkostnaden for anliggningen

ligger inom detta index.
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