Pafvelunds Samfallighetsférening 2021-09-01

Underhalls- och fornyelseplan 2021

1 BAKGRUND

Enligt lag skall Pafvelunds Samfallighetsférening avsatta medel for att sakerstalla
anlaggningarnas framtida underhall och férnyelse. Bestdmmelsen har tillkommit bland annat
av rattviseskal — de som anvander och sliter pa anlaggningarna skall sta for sitt slitage.

[...] En samféllighetsférening som férvaltar en gemensamhetsanldggning skall
avsétta medel till en fond for att sékerstélla underhéll och férnyelse av
gemensamhetsanldggningen...

19 § lagen om foérvaltning av samfalligheter (1973:1150)

Forutom lagkrav och rattviseskal finns det andra fordelar med en plan som underlag till en
fond for framtida underhall och férnyelse. En plan skapar:

- Underlag for styrelsen med syfte att informera medlemmarna om vilka kostnader som
man far rakna med for valplanerat underhall och férnyelse av samfallighetens
anlaggningar

- Farre akuta atgarder, som i regel bli mer kostsamma an de som planerats

- Tillgangliga medel nar mera omfattande atgarder behdver utforas, vilket innebar att
extra utdebiteringar behdver géras i mindre omfattning

- Jamnare storleksfordelning pa avgifterna éver tiden vilket gér det enklare for
medlemmarna att planera sin ekonomi

- Bra forsaljningsargument fér den som skall salja sin fastighet om anlaggningarna ar
valskotta och féreningen har god ekonomi.

Underhalls- och férnyelseplanen som ar underlaget for fondavsattningarna i budgeten
innehaller bland annat foljande:

- Anlaggningarnas alder, utférande och standard

- Anlaggningarnas varde (faktiskt produktionskostnad nar arbetet utfordes eller
uppskattad ateranskaffningskostnad)

- Beraknad livslangd

- Uppskattat intervall for underhall eller fornyelse

- Arbeten att utforas de narmaste fem aren

- Kostnadsbeddmning

1.1 FORUTSATTNINGAR

Fastighetsagarna har en skyldighet att halla gemensamhetsanlaggningarna tillgangliga for
inspektion, reparation, underhall och férnyelse (utbyte). Om detta inte ar uppfylit far
fastighetsagaren sjalv sta for eventuella extra kostnader som kan uppsta.

1.2 ALDER, UTFORANDE OCH STANDARD

Angivna livslangder ar normalt beraknad teknisk livslangd. Angivna livslangder och
kostnadsbeddmningar (inklusive moms) ar bland annat hamtade fran REPAB Fakta, enligt
2016 ars prisniva samt indexjustering med 5 %.
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2 OVERSIKTLIG PLAN

Ett flertal av anlaggningarna narmar sig slutet pa sin livslangd. Da utbyte av t.ex.
kallvattenledningar och avloppsledningar medfor stora projekt och ingrepp i fastigheterna ar
strategin tills vidare att hantera de problem som uppstar, ett och ett. Nar styrelsen far en
indikation pa att en storre atgard kravs, sa utreder vi alternativen och beslutar om I6sning.

Utover den langsiktiga underhalls — och férnyelseplanen kommer styrelsen att ta fram en
plan fér forebyggande underhall & service — I6pande atgarder for att forlanga
anlaggningarnas livslangd.

Utover de planerade aktiviteterna tillkommer akuta reparationer och andra atgarder.

3 SAMFALLIGHETENS ANLAGGNINGAR

3.1 APPARATRUMMET (TRANEREDSVAGEN 39)
Det mesta av ror och ventiler ar nya 2013. Produktionskostnad ingar i markkulvert nedan.

- Pump f6ér varme ar ny 2014. Produktionskostnad 40 000 kr.

- Pump fér VVC ar ny 2012.

- Pump vid expansionskarlet ar troligen fran 1968 (pumpen gar intermittent).
- Magnetventilen vid expansionskarlet ar ny 2014

Livslangden for pumpar ar 15 ar, ventiler 30 ar och rér 50 ar. Under perioden 2020 — 2035
kan pumparna med mera behdéva bytas for en kostnad i storleksordningen 105 000 kr.

3.2 I MARK

- Varme — och varmvattenkulverten ar nyanlagd 2014, ventiler i kulvertbrunnarna
byttes vid samma tillfalle. Produktionskostnad 4 100 000 kr.

- Kallvattenledningarna ar ursprungliga, dvs fran 1968.

- Dagvattenavlopp inklusive brunnar ar ursprungliga, dvs fran 1968. Rensningar och
filmningar ar gjorde vid stopp.

- Spillvattenavlopp inklusive brunnar ar ursprungliga, dvs fran 1968. Rensningar och
filmningar gjorda vid stopp.

Livslangden for varme- och varmvattenkulverten ar minst 50 ar, kallvattenledningar 50 ar och
avlopp minst 50 ar.

Under perioden 2020 — 2035 behdver troligen kallvattenledningar bytas ut for en kostnad i
storleksordningen 840 000 kr. Dessutom ligger avloppsledningarna i riskzonen att behova
atgardas. Utbyte av avloppsledningarna i mark kan kosta i storleksordningen 5 250 000 kr,
eller mer.

3.3 | RADHUSEN
- Varmeroren ar dragna 1968.
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- Varmvatten- och VVC-réren ar dragna 1968

- Kallvattenréren ar dragna 1968.

- Ovanstaende ror ar isolerade i ett "paket”

- Kall — och varmvattenventilerna ar bytta ca ar 2000.

- Varmeventilerna ar bytta 2011. Produktionskostnad 515 000 kr.

Livslangden for varmeroéren ar 80 ar, kallvatten-, varmvatten- och VVC-rér (Cu) ar 50 - 60 ar
och ventiler 30 ar.

Under perioden 2020 — 2035 kan ror i radhusen behéva bytas ut for en kostnad i
storleksordningen 5 250 000 kr.

3.4 KABEL-TV oCH BREDBAND

- Nytt fibernat for Kabel-TV och bredband ar installerat 2015. Produktionskostnad
875 000 kr.
- Nya mediakonverter (CPE) ar installerade 2015. Produktionskostnad ingar ovan.

Livslangden for fibernat ar mer an 50 ar, mediakonverter upp till 20 ar.

Under perioden 2020 — 2035 kan mediakonverter behéva bytas ut fér en kostnad i
storleksordningen 157 500 kr.

4 ARBETEN ATT UTFORA NARMASTE AREN

Foljande arbeten har identifierats:

1. Atgarda dagvattenbrunnar och asfalt pa Storasgatan, Lillasgatan och
Traneredsvagen (2021) Kostnad ca 100 000 — 200 000.

2. Utredning av dagvatten- och avloppsledningar pa Storasgatan, inklusive brunnar for
atkomst for filmning och spolning; ev komplettering av brunnar pa gavelradhus,
utredning av relining vs byte av ledningar. (2021-2022) Kostnad: 100 000 — 500 000
(invantar offert))

3. Byte av fjarrvarme, varmvatten - och VVC-ledningar vid 6vergang fran kulvertbrunnar
till anslutning i sidovind. Detta berdr en huslanga till att bérja med. Kostnad
uppskattas i nulaget till ca 100 000 — 150 000 kr per huslanga. (2021-2022)

4. Motionering av ventiler m.m. apparatrummet och kulvertbrunnar. Ca 30 000 kr.

5. Ev. montera reglerventiler pa nagra VVC-ledningar (enstaka hus) — beror pa I6sning
av punkt 3. Ca 50 000 kr.

6. Ev. byta anslutningsrér mellan dagvattenaviopp och stuproér.

7. Beredskap for att I6sa akuta fel

5 KOSTNADSBEDOMNING OCH FINANSIERINGSMODELL

Samfallighetsforeningen kommer att avsatta medel baserat pa bedémt skick, aterstdende
livslangd och ekonomiska aspekter. Styrelsen bedémning av hur stora avsattningarna
behdver vara framgar nedan.



4(4)

Tidigare beddomd kostnad for narmaste 15-arsperiod ar utférd for 5 ar sedan. Slutsatsen vid
den tidpunkten var att kostnaden for fornyelse uppgar till minst 6 350 000 kr, under
férutsattning av avloppsledningarna inte gar sénder. Detta medfér behov av en avsattning pa
200 000 — 400 000 kr per ar. Med hansyn till den stora osékerheten i berakningarna av
kostnad och tidpunkt fér underhall och férnyelse samt tidigare erfarenhet fran byte av
varmekulverten ar 2014 har vi accepterat ett hogre 6verskott de senaste aren. Styrelsen
planerar en stérre genomlysning av underhalls- och foérnyelseplanen under det kommande
aret.

Det finns olika modeller for att finansiera nédvandigt underhall och férnyelse av
anlaggningen:

1. Bekosta kontant med befintligt dverskott/fond

2. Banklan - ranta och amortering hanteras inom avgiften
3. Varje delagare tillfor kontantinsats for att tdcka behovet
4. Kombination av 1, 2 och 3.

Nuvarande fokus ar pa alternativ 1 och 2. Vi vill helst undvika alternativ 3.

/Styrelsen for Pafvelunds Samfallighetsférening
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