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Underhall- och férnyelseplan 2015 — 2019
Ackjan-Pulkan Samfallighet
Org.nr 716415-0273

1. Underhdlls- och fornyelseplan

Samfalligheten &r skyldig att ha en underhdlls- och fornyelsefond da vi gemensamt &ger och
forvaltar gemensam egendom. For att kunnarakna ut avsattningen till en sadan fond uppréttas
en underhdlls- och fornyel sefond.

Genom att bedéma den arliga kostnaden for dels den 8 dersberoende kompetensen
komponentens inverkan och dels den dagliga slitagets paverkan, kan man uppskatta den arliga
kostnaden for uppratthallande av ursprunglig standard och funktion.

Denna kostnad varierar naturligtvis kraftigt fran ar till d& underhalsbehovet pade olika
anldggningarnaintraffar vid olika tidpunkter.

Underhdlls- och fornyel seplanen skapar forutséttningar for att periodisera dessa kostnader och
paett kontrollerat satt ackumulera resurserna som kravs. Darmed undviks att medlemmarna
vid vissa enskilda perioder tvingastill storainbeta ningar eller motsvarande |an.

En annan anledning med att upprétta en underhdlls- och fornyel seplan &r att féreningen okar
sin kunskap om anl&ggningarnas underhdllsbehov vilket medfor béttre kontroll och styrning
av verksamheten.

Ackjan-Pulkan Samfallighets underhdlls- och fornyelseplan innehdller foljande:
a) anlaggningarnas omfattning, utférande och ader

b) anl&ggningarnas véarde (ateranskaffningskostnaden)

c) berdknad livdangd enligt allméngiltiga avrékningsmodel ler

d) uppskatta underhdlisintervall for de anlaggningar ingadende delar

e) hittills utforda samt planerade underhdllsarbeten

Underhalls- och fornyelseplanens syfte &r i huvudsak att sorjafor;
a) Planering av underhdl | sdtgarder
b) Bestdamma avsattningsbel opp och styrning av fondens storlek

2. Under halls- och for nyelsefond

Samféllighetsféreningar som forvaltar gemensamhetsanlaggningar som ar av
kommunalteknisk natur eller annars av storre varde skall, enligt 198 lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfélligheter (SFL), avsédtta medel till en fond for att sékerstélla
anlaggningens framtida underhall och fornyelse.

Foreningen bestammer gjdlv storleken pa de avsattning som skall goras. Enligt 288 SFL skall
grunderna fér fondavséttningen angesi stadgarna. | Lantméteriets normal stadgar anges en
minsta avsattning.

For att styrelsen skall kunna bedéma hur stor avséttningen som behovs skall en underhalls-
och férnyel seplan uppréttas.

Planen bor gas igenom och revideras regelbundet, helst till varje arsstdmma men som minst
vart fjarde &r.



| utgifts- och inkomststaten, d v s foreningens budget som skall framl &ggas pa och godkannas
av stdmman, redovisas det belopp som avsétts till fonden (418SFL).

Fonden skall anvandas for att ge styrelsen en beredskap och ett handlingsutrymme nér storre
underhdllsdtgarder kréavs. Den skall harvid ses som ett komplement till andra
finansieringsformer att sprida kostnaderna for storre underhallsarbeten Gver en langre period.
Underhdlls-och fornyel sefonden kan ocksa av medlemmarna ses som en trygghet, eller buffert
mot storre of orutsedda utgifter som intréffar utan férvarning, somt e x ett omfattande
ledningsbrott.

Som medlem i en samféllighet & 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 véardesakras genom att en arlig avkastning tillfors fonden. En saker placering av
fondmedel skall efterstravas, se placeringspolicy.

Nér det galler fondens storlek ska hénsyn tas till rédande beskattningsregler. Principerna &r att
inkomstbeskattning av gemensamhetsanl&ggningar sker hos delagarna. Skattskyldighet for
del&garna foreligger endast om delégarnas andel av rénteinkomster dverstiger 600 kronor
arligen.

Samféllighetens fondavséttning ska som regel efterstrava skattebefriel se for andel ségarna.

3. Fondens Anvandande

Fonden skai huvudsak anvandastill underhal och fornyelse av anlaggningarna som
omnamns under punkt 4. Beskrivning av anl&ggningarna och deras omfattning.

i andra hand kan fondmedel anvandastill att laggatill nya funktionaliteter i anléaggningarna
eller annan tillaggsfunktion, som kommer samfdllighetens medlemmar till gagn.

Utokning av anlaggningarnas funktion omfattas inte av underhdlls- och fornyel seplanen.
Eventuellt beslut om anléggningarnas utokade funktion skall fattas vid ordinarie arsstamma
varvid en okning av fondavséttningen ocksa skall framga av stdmmobes| utet.

4 Beskrivning av anlaggningar na och deras omfattning

Anléggningsform och objekt Utbredning/omfattning | Anlaggningsar Alder
Bilvag och parkeringsytor 1600 m2 vég, 710 m2 1964 Omb 2007, 2014 | 50/7/1 &
parkering

Lekplatser 24

GungstélIningar o Sandlédor 2x2¢ 2005 02010 94
Karaktars tréd, Bjorkar 30 1964 50 &r
Fjarrvarme

Undercentral 1¢ 1964 och 2000 50/15 &
Kulvertar 2 st med langd totalt 70 m1 1964 / (skidsparet 50/35 &

1980)

Ledningar fjarrvérme 530 ml1 1964 50 &r
Vatten och avlopp

Ledning for varmvatten 580 ml1 1964 50&r

| Ledningar for kallvatten 580 m1 1964 50 &




Ledningar for dranering vid hus | 980 ml 1964, delar 2005 50015
ar

Dagvattenbrunnar inkl sandfang | 4 1964 och 2000 50,15 &
Spillvattens brunnar 8t 1964 50 &r
Spolvattensbrunnar 6t 1964 50 &r
Dagvattenl edningar 400m1 1964 50 &
Elanlaggning

Parkbelysning antal stolpar 31 1964 50 &
El armaturer garage

El kabel i mark 900 m1 1964 50 &
Fasad skap €

Motorvarmare
Uttag 24 st 1980 354
Garage

Kalgarage 24 st 1964 50 &
Varmgarage 8 st 1964 50 &
Sophus

Berghemsvégen 2st 1964 50 &
Fiber; TV/internet-telefoni

Fiber och kanaler 660 m1 2009 5&
Switchar 3 2009 5&
Trad, Bjorkar mm 30 1965 50 &r
Samlingslokal 1st 1965 50 ar

5. Anléaggningarnasvarde

Véarderingarna avser nyanskaffning av motsvarande anlaggningar till sddana kostnader som

avser nar planen trader i kraft.

Véarderingarna har gjorts med hjdp av uppgifter fran samfallighetens egen kompetens for

vatten/avliopp och Umea kommun.

Draneringsledningarna vérde en grov skattning dér vi nu utgatt pa samma grund som dag-och

spillvattenledningarna.

Samfélligheten har antagit f6ljande varden som norm fér den samlade anldggningens

vardering och dér dessa anses rimliga.

Anlaggningsform

Anskaffningsvéarde 2015

Interngator och parkeringsytor 2 120 000 kr
Lekplatser ny utrustning ,sand 150 000 kr
Farrvarme, tappvarmvatten/kallvatten/aviopp 9 260 000 kr
Dag- och spillvattenledningar inkl 7 160 000 kr
nedstigningsbrunnar/dranering

Elanléggning 900 000kr
Parkbel ysning 147 000kr




Internet (data/tv/iptelefoni) 792 000 kr

Sophus 360 000Kr

Garage, kalla 1 075 000kr

Garage, varma 1 680 000 kr

Bjorkar 120 000 kr

Samlingslokal inkl varmecentral 7 200 000Kr

Summa ber dknat nyanskaffningsvarde 2015 28 047 000:- = 584 000kr/hus

6. Anlaggningarnas livdangd och underhallsintervall

Den tekniska livslangden pa kommunala anl&ggningar (vag/VA) anses ligga mellan 50 till
100 ar. | praktiken fornyas anlaggningarna oftast efterhand.

Vad géller underhdll ska foljande anses gdlla:

Anlaggningsform Objekt Atgard Intervall i ar
Gator o parkeringsplatser Beléggning Just/omléggning 100 ar
Omléggning20% av | 10 &
ytan
L ekpl atser Utrustning Underhall 20ar
Utbyte 50 ar
Fjarrvarme Ledningar ,kulvert | Utbyte 70 &
VA-anlaggning Dag och Byte eller Relining 80 ar
spillvattenledningar
Draneringsledningar Draneringsledningar | Utbyte 80 &r
Elanléggning Sakringsskap Utbyte 60 ar
L yktstol par Utbyte 60 ar
Elnédt/kabel i mark | Utbyte 100 &r
Internet Fiber mm Utbyte 100 ar
Sophus Underhdll 20 &
Bjorkar dvrigatrad Parkmark Nyplantering 80 ar

Vi fornyelse av VA-ledningar ar den ekonomiska avskrivningen ofta 50 &, medan den
tekniska avskrivningen kan vara bade langre och i vissafall kortare.

Av den anledningen &r det av stor vikt att ha kontroll paledningarnas funktion.

Manga driftstérningar som |&ckor o avloppsstopp &r tecken pa behov av atgarder.

Det &r darfor viktigt att samfélligheten har regelbunden tillsyn av VA-ledningarna.

Under 2013 gjorde foreningen en stor genomgang av VA- ledningsnéatet omfattande bade
spolning och filmning av ledningarna. Uppdraget utférdes av SWOOSH.

Statusen pavaraledningar & relativt god. En liknande tillsyn/spolning av nétet planeras att
genomforas inom intervallet 5-8 ar.

| anlaggningsbeslutet & det klarlagt, att draneringar vid byggnadernas grunder ingar i
anlaggningen. Vilkafoljder defar ur juridisk synpunkt & svart att i dagslaget faststélla. Det
handlar exempelvis om avgransningar i ansvar om fastighetsagare vidtagit atgarder eller utfort
anlaggning som inverkar patillsyn, underhdll och drift av gemensamhetsanl ggningen.

Det kan gdllarotsystem fran trad, utbyggnader och aterstallningskostnader i samband med
skada pa draneringen. Styrelsen bevakar fragan.




Draneringarnas livslangd pa vart omrade & svara att uppskatta. Generellt bedoms de haen
livslangd pa ca 80 &r. Omrédets dranering bestar av tegelrér. Dranering utmynnar
draneringsbrunnar som &r andlutnatill separat dréneringsledning.
Draneringsledningarnaingick i uppdraget att spola samtliga ledningar under 2013.

Styrelsen skall ansvara for att en plan for hur det fortsatt underhéllet av
draneringsedningarna kan ske. Infor detta arbete bor en sasmmanstalining ske av vilka
hus/husgrupper som redan utfért omlaggning av draneringsledningarna.

For att minska problem med att |6v och andra forema kommer ner i dréaneringsledningarna
uppmanas medlemmar att regelbundet kolla att |16vsilar etc fungerar och regel bundet toms.
Foreningens dagvattensbrunnar skall arligen tommas.

Rorgravarna for ledningarna, for spillvatten, kall och varmvatten och fjarvarmeledningarna
ligger delvis under byggnadskropparna. Livslangden fér ledningarna paverkas inte enbart av
material val utan dven av graden av noggrannheten da de installerades. | och med att
samfalligheten inte haft ndgon storre lackage hitintills kan man anta att livdlangden kan anas
bli Iangre an normalt. Vilket kan dka forutséttning varfor den lampliga Underhall eller
reparation bor 1ampligen ske genom Relining, da det maste ses som bade som ekonomiskt
som enklare att anvéanda.

Elanlaggning

Umed Energi distribuerar € via 12 kabel skap pa samfallighetens omrade och har
servisledningar frén dessa métarskap i 2 garage och méatarskap i 49 hus.

Samfallighetens elanlaggning bestar av kabel i mark fran métarskép i 2 garage, till
utomhusbel ysning, samt elanlaggning i undercentral och garage. Statusen for € -ledningarna
& svar att bedoma da dessa ligger i mark och har en dder av 50. Umed Energi kan méjligen
anlitas for att faststélla nétets status.

Utomhusbelysningen bor dtgéardasi forst hand i delsamfaligheten Pulkan.

Asfalterade ytor inom samfaligheten uppgér till ca5000 m2 Huvuddelarna av ytorna

& deinternavagarnai omrédet och som har relativt |8g trafikintensitet férutom gatan som &r
paralellt med Berghemsvagen. Denna gata samt lokalgata till fastigheterna Skidsparet 23A-
23D har ombyggts under & 2007.

Lokalgatan till fastigheterna Berghemsvagen 11A-11M har delvis ombyggts under 2014.
Resterande del av gatan &r i ett samre skick och bor atgéardasinom 5 &r.

Ovriga underhdllsarbeten som ommalning av fasader, garageportar och dorrar till forréd
Berghemsvégen bor underhdlas var 10 &r.
L ekparkerna behover underhdlls etc under var 5 ar.

7. Berakning av avsattning till under halls- och for nyelsefond

Den beraknade avséttningen till underhalls- och fornyelsefonden avgér med nedanstaende
bel opp bortréknat 505 som & den l&gsta finansieringsgraden som ska antagas vid storre
investeringar.



Anlaggningsform Objekt Atgard Frekven | Kostnad Kostnad
siar far
Gator, parkeringsp Véagar, ytskikt etc Omlé&ggning 100 2120000
mm 80%
Beldggning Omlé&ggning/bar
lager,asfalt 20%
Underhall 10 424 000 42 000
Lekplatser Utrustning Underhall 20 150 000 7 500
Fjarvarme Ledningar inkl Utbyte 80 (30& | 6360000 212 000
varmvatten, till invest.)
kallvatten, kulvert
VA-anléggning Dag- och spillvatten Relining/utbyte | 80 (30& | 3240000 108 000
till invest.)
Draneringsledningar | Dréaningsledningar Utbyte 80 (30& | 3920000 130 000
till invest)
Samlingslokal, Hus for Underhall 20 & 7 200 000
Pannhus regleringsutrustning 10% 720000 | 36 000
Elanléggning Stolpar, armaturer Utbyte 80 (30 & 147 000 4900
till invest)
Kabel i mark Utbyte 100 (s0& | 900 000 18 000
till invst))
I nternet Fiber Utbyte 100 792 000 8 000
Sophus Underhall 20 360 000
10%36 000 3600
Garage Varm o kallgarage Underhall 20 2755000
10 %137 000 13700
Total utbytes och
underhdllskostnad/ar 583 700
Avsittning per ar/hus | 500:- x 12 =6000x 24 150 000
Ackjan
Avsittning pre &r/hus | 600 x 12 = 7 200x 24 172 800
Pulkan Totalt = 322 800
Avsittning per ménad och fastighet och full kostnadstéckning 1000 x12
=12000 | 12100x48= | 580 800
Avsittning per manad minus 45% yttre finansiering (banklan) 260 900
* Réntor o amorteringskostnader tillkommer

Beréknad fondavsattning ar av teoretisk natur och tar inte hansyn till kostnader som
uppstar ad-hoc eller fornyelseatgéarder som infaller tidigare. Kommunen anger t.ex 50-
100 &r som teknisk livslangd for ett VA system medan foreningen har valt att l1agga som
ber akningsgrund i bortre &ndan av skalan, d vs. pa 80-90 ar.

Om VA systemet skulle vara uttjant redan efter 70 ar, har avsattningen féljaktligen inte
varit tillrackligt. Det ar darfor viktigt att a) underhalls- och for nyelseplanen justeras
som minst vart 4 ar samt att indexupprakningen av kostnader na sker i anslutning till
detta.

Den ber aknade fondavsattningen tar inte hansyn till eller forsoker kompensera for
avsattningar som gjortsunder perioden 2000-2014.

Med bakgrund av detta &r underhalls- och fornyelseplanen tankt att ge en vagledning at
styrelsen nér det galler planering och forslag till &rsstamman for den arliga
avsattningen till under halls- och for nyelsefonden.

Den arliga avsittning kan darmed bli bade hogre och lagre an vad som angivits ovan.



8 Principer for finansiering av atgéar der

Betraffande storre underhdlls- och fornyel sedtgarder (investeringar) forutsétts att
anlaggningarnai forsta hand ar forsakrade dar sa & lampligt, se forsakring p 10.

| andra hand foresl s finansiering genom banklan.

Underhallsatgarderna som aterkommer regel bundet varje ar finansieras via driftbudgeten och
sadana kostnader ska typiskt framga av féreningens inkomst- och utgiftsstat vid arsstamman.
Planerade underhalls- eller fornyel sedtgarder finansieras via underhdlls- och fornyel seplan.
Storre kostnader for/fornyelse/investering i anlaggningen ska alltid till en del finansieras
genom banklan (som minst 50% av egen kostnad)

Allastorre investeringar samt finansieringsforslag skall godkannas av antingen ordinarie
arsstamma eller extrainsatt foreningsstamma. Pafdljande kostnader ska dérefter uttaxeras till
medlemmarna genom manadsavgiften och framga av férenings inkomst- och utgiftsstat vid
arsstdmman alternativt extrastamma.

Exempél; Mgjliga finansieringsmodeller for storreinvesteringar

Modell A* Modell B* Modell C*

100 % finansiering (banklan) | 50% eget kapital (fond) 20 % enskild fastighet

50 % finansiering (banklan) | 30 % eget kapital (fond)

50 % finansiering (banklan)

* Procentsatserna ar fiktiva

9. Skuldsattning och amortering

Vid finansiering genom bankl&n ska avbetal ningstakten som |agst motsvara | Gptiden for
aterinvesteringen, dvs. ett |an for att renovera vagnétet ska maximalt haen |6ptid om 30 &r i
det fall vagnatets underhalsintervall efter insats bedomstill 30 ar.

10. Forsakring

Anl&ggningarna forutsétts vara forsakrade dar sa ar 1ampligt. Forsakringarna ses 6ver infor
varje nytt rakenskapsar. En forsakring tacker dock endast skador i form av pl6tslig och
of6rutsedd héndelse. Detta innebér att dtgarder pga. Forditning i ett gammalt system inte ar
erséttningsbart.

Likasa sker ofta aldersavdrag pa materialkostnader vid skador.

Forsakringspremier ska darfor anses vara skaliga varvid inga krav pa full kostnadstekning vid
en skada ska efterstravas.

11. Placeringspolicy

Foreningens kapital skall forvaltas med 13g risk och langsiktigt. K apitalet skall forvaltas sa att
inte den enskilda medlemmarna paverkas negativt av skatteeffekter. | forsta hand skall
kapitalet placeras pabankkonto eller i obligationer/obligationsfonder. Foreningen far placerai
aktiefonder, dock max 10% av foéreningens kapital. Féreningen far g placerai enskilda aktier.
All placering skall goras efter styrelsebeslut. En dversyn av placeringarna skall goras tva
ganger om aret tillsammans med radgivare pa banken.

Samféllighetens fondavséttning ska som regel efterstrava skattebefriel se for andel ségarna.




12. Planens godk&nnande
Underhdlls-och fornyel seplanen ska godkéannas av foreningsstamman vilket skall framga av
stammoprotokollet, detsamma géller efter det att planen har reviderats.

13. Planensfornyelse
Underhalls-och fornyel seplanen ska ses 6ver arligen och revideras som minst var (4) &r.

14. Genomforda arbeten

Obj ekt Ar K ostnad
Ombyggnad av L ekpark Ackjan 2003 55 000
Ombyggnad av L ekplats Pulkan 2006 61 000
Ombyggnad av lokalvag ( Nydalavégen) samt Skiudsparet 23A-23D 2007 396 000
Rep av vattenskada samt asfalt vid Pannhus 2008 48 000
Ny dorr till forrad, Pulkan 2009 16 000
Ny varmevéxlare o pump i Pannhus 2009 215 000
Nya strypventiler i respektive hus (44 hus) 2009 195 000
El garage Ackjan och 2010 10 000
Ventiler i Pannhus 2010 18 000
Bredband i Ackjan o Pulkan 2010 644 000
El garage, Pulkan 2011 14 000
Byte av ventiler i Pannhus och Skidsparet 19A 2011 41 000

15 Planerade arbeten

Obj ekt Ar

Ny ytterbelysning Pulkan 2015
Nya Bjorkar Ackjan (5st) 2015
Komplettering Varmevaxlare Varmecentral 2015

16. Uppgifter och data

| kommunala berakningsgrunder for vagnétet & avskrivningstiden 33 ar.
For VA-nétet i kommunen tillampas en avskrivningstid pa 50 ar, meni den
fornyel seplanering som gors, har man satt tiden till 70ar

K ostnaden for omlaggning av asfat i denna plan har baserats pa den offert fran NCC som
foreningen fick i samband med reparation av tillfartsvagen till fastigheter med adress
Berghemsvagen under sommaren 2014.

VA (spillvatten) har en avskrivningstid pa mellan 60-100 ar. 2014 beréknas kostnaderna for
Relining av ledningarnatill ca4000kr/ inkl moms per |Gpmeter.

Dagvattenledningar uppgravning och ny ledning ( plast) beraknas till ca 3000 kr/ inkl moms
per |6pmeter.
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Utbyte av nedstignings/spolbrunnar berdknas till 3000 -5000kr/styck.

Fjarrvarmeledning, 2 ledningar samt varm och kallvatten &r svart att berdkna daledningarna
bade gar inom hus samt mellan byggnader. Att byta de fyraledningarna om det gorsi
samtidigt beréknas ligga mellan 4000 -6000 kr/ meter inkl moms.

Vid nyinstallation kan det bli omléggning av ledningsnétet i utvandig placering.

Kostnad for en sadan |6sning maste planeras noga. K ostnad for en sadan [6sning kan bli allt
fran 7000- 9000 kr/meter.

Fjarrvarme/ kall -och varmvatten kulvert under Skidsparet, ca 25 meter berdknas kosta
mellan 10000 — 15 000 kr/meter inkl moms.

Nér lackage uppstar bor byten i forsta hand skei sektioner av byggnader.

Vi lackor/byta ut ror/kulvertar i mark sager Umed Energi att varje |ackage/hdl om 4x4 meter
kostar mellan 25-40 000 kronor att dtgérda.

Det kan tjana som ett riktmarke om ett specifikt |ackage uppstar.

Elnét och anslutningar har en avskrivningstid pa 60 ar, medan den tekniska livslangden kan
uppgatill 100 &r.

Elnatet inklusive belysning bedoms ha ett material varde uppgdende till 600 000 inkl momsi
rena materielkostnader, all form av forlaggning och montering tillkommer. Totalkostnaden
beréknas till 1 047 000Kr

Anlaggningens omfattning har beskrivits utifran féljande kalor:
- Anl&ggnings beslut dat 1977-03-28

- Ritningsunderlag fér VA och belysnings nét

- Interngator, parkeringsytor uppmétta fran ritningar



