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1. Underhalls- och férnyelseplan

Samfalligheten ar skyldig att ha en underhalls- och fornyelsefond da vi gemensamt dger och
forvaltar ggmensam egendom. For att kunna rakna ut avséattningen till en saddan fond upprattas
en underhalls- och fornyelseplan.

Genom att beddma den arliga kostnaden for dels den aldersberoende komponentens inverkan,
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 ar da
underhéllsbehoven pé de olika anlaggningarna intraffar vid olika tidpunkter.

Underhalls- och fornyelseplanen skapar forutsattningar for att periodisera dessa kostnader och
pé 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 uppréatta en underhalls- och fornyelseplan &ar att féreningen okar sin
kunskap om anlaggningarnas underhallsbehov vilket medfér battre kontroll och styrning av
verksamheten. Sist men inte minst ska underhalls- och férnyelseplanen sorja for att bibehalla
fastigheternas varde genom att sakra en trygg, funktionell och trivsam boendemiljo.

Ekekullens samfallighetsforenings underhalls- och fornyelseplan innehaller foljande:
a) anlaggningarnas omfattning, utférande och alder

b) anlaggningarnas varde (dteranskaffningskostnad)

c) beraknad livslangd enligt allmangiltiga avrakningsmodeller

d) uppskattat underhallsintervall for de i anlaggningen ingdende delarna

e) hittills utférda samt planerade underhallsarbeten

Underhalls- och fornyelseplanens syfte ar i huvudsak att sérja for;

a) Planering av underhallsatgarder

b) Bestdamma avsattningsbelopp och styrning av fondens storlek

Priser i denna underhéallsplan anges exklusive moms.

2. Underhalls och fornyelsefond

Samfallighetsforeningar som forvaltar 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 sdkerstalla 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. For att styrelsen skall kunna bedéma hur
stora avsattningar som behovs skall en underhalls- och férnyelseplan upprattas. Planen gas
igenom och revideras regelbundet och redovisas vid varje arsstamma. | utgifts- och
inkomststaten, d v s 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 nér 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 andelsagare (boende) ses som en trygghet, eller
buffert mot stdrre oférutsedda utgifter som intraffar utan forvarning. Som andelsagare (boende) i
en samfallighet ar var och en betalningsskyldig mot de fordringsagare foreningen har vilket skulle
kunna medféra en ansenlig utgift for hushallen ifall andra finansiella medel saknas.

Nar det galler fondens storlek ska hansyn tas till ridande beskattningsregler. Principerna ar att
inkomstbeskattning av gemensamhetsanlaggningar sker hos delagarna. Skattskyldighet for
delagaren foreligger endast om deldgarens andel av ranteinkomsterna 6verstiger 300 kr arligen.

3. Fondens anvandande

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

Utokningar av anlaggningarnas funktion omfattas inte av underhalls- och fornyelseplanen.
Eventuellt beslut om anlaggningarnas utdkade funktion far ej sta i strid med anlaggningsbeslutet
och skall fattas vid ordinarie arsstamma varvid en 6kning av fondavsattning ockséa skall framga
av stdmmobeslutet.

| de fall fondens medel inte utnyttjas for underhall och fornyelse i enlighet med denna plan skall
fondmedel aterbordas till andelsagare pa sadant satt som anses tillampligt, exempelvis genom
sankt foreningsavgift, eller engangsutbetalning.

4. Beskrivning av anlaggningarna och deras omfattning

Samfallighetenens anlaggningar omfattar:

1) Vagar pa kvartersmark
2) Dagvattenbrunnar
3) Vagmarken och skyltar

Vag Langd Bredd* m2 Dagvatten- | Vagmaéarken | Vagnamns-
(m) (m) brunnar Speglar skyltar

Ekekullsvagen 1001 6 6 006 4

NO 360 6 2160 1

Ekekullsvagen

N Ekekullsvagen 300 6 1800 1

V Ekekullsvagen 300 6 1800

O Ekekullsvagen 75 6 450

SV 170 6 1020

Ekekullsvagen

S Ekekullsvagen 70 6 420

Totalt 2276 13 656 6 31 14

*) Bredd avser den genomsnittliga bredden pa vagomradet inklusive kanter och diken dar sddana finns. Den
asfalterade bredden varierar mellan 3 —4 m och p4 ett par f4 stallen mer an sa. Asfaltytan har satts till 8 000 m2.



Ror under mark ingar inte.

5. Anlaggningarnas varde

Varderingarna avser nyanskaffning av motsvarande anlaggningar till sddana kostnader som
anses rada nar planen trader i kraft. Varderingarna har gjorts utifran principer i avsnitt 15. Med
det har samfalligheten antagit foljande varden som norm fér den samlade anlaggningens
vardering och dar dessa anses rimliga.

Anskaffningsvarde 2025
Vagar inklusive kanter och diken 3624000
Brunnar 60 000
Vagmarken och speglar 155000
Vagnamnsskyltar 42 000
Totalt 3881000

6. Anlaggningarnas livslangd och underhallsintervall

Den tekniska livslangden pa kommunala anlaggningar (Vag/VA) anses 6verstiga 50 till 100 ar. |
praktiken fornyas anlaggningarna oftast efterhand. Vad galler underhall ska foljande anses gélla:

VA-anlaggningens underhall &r till stor del av sporadisk och slumpmassig natur och omfattar for
samfalligheten endast ansvar for dagvattenbrunnar. Kungsbacka kommun ager och ansvarar for
underhall av VA i gator fram till respektive fastighet. Koordinering av renovering av VA skall i
storsta mojliga man géras med kommunen i samband med stdrre vagrenoveringar. Enklare
underhall sdsom rensning av brunnar etc. utférs nar behov uppstéar och kostnader for detta tas
genom driftsbudgeten.

Underhallskostnad, som fororsakas av skadegorelse (oavsiktlig eller avsiktlig) t.ex. pakord
vagskylt tas genom driftsbudget. Skador som orsakas av tyngre fordon i samband med
byggarbeten regleras genom slitageavtal dar kostnaderna ska ersattas av fastighetsagaren.

Enligt Trafikverket kan en vagbelaggning halla i upp till 25 ar pa lagt trafikerade vagar och 5-10 ar
pé en hart trafikerad vag. For villaomraden kan det réra sig om 30-35 &r. Erfarenheten fran vart
omrade ar att slitbanan pa vara vagar behover laggas om vart 20:e ar. Total omlaggning ar svart
att bedoma men kan handla om uppemot 40-50 &r.

Ovriga underhallsarbeten tas genom driftsbudgeten.

Forandrade lagar och regelverk kan paverka fornyelseintervallen.



7. Berakning av avsattning till underhalls- och fornyelsefond

Den berdknade avsattningen till underhélls- och fornyelsefonden utgar ifrin summan av
kolumnen ”"Kostnad per ar” och ar baserad pa 100 % kostnadstéckning.

Syftet med nedanstaende tabell ar att ge en vagledning at styrelsen nar det galler planering och
forslag till arsstdmman for den arliga avséattningen till underhalls- och fornyelsefonden. Den
arliga avsattningen kan darmed bli hogre eller lagre an vad som angivits har nedan. Malsattning
med avséttningar kan vara att langsiktigt erhalla 100 % kostnadstackning genom
fondavsattningar da lan alltid innebéar en fordyrning. Alternativt kan foreningen bestamma att
avsattningarna ske ge en lagre procentuell kostnadstackning och att resterande far tas med lan
nar atgarden ska genomforas.

Anlaggnings- | Objekt Atgérdsslag Frekvens Kostnad Kostnad
form for atgardi | for atgard | perar
ar
Vagar Belaggning | Total omlaggning inklusive 50 2420000 48 400
grundarbete 2200 m x 1100 kr/m
Vagar Belaggning | Omlaggning slitbana 20 1520000 76 000
8 000 m2 x 190 kr/m2
Vagar Kantremsor | Komplettering med 0-18 stenkross 2 30000 15000
Vagar Grassval Kantskarning av grassval 3 40000 13333
Vagar Vagmarken | Utbyte av samtliga vagmarken och 20 93 000 4650
och speglar | speglar, 31 x 3000 kr
Vagar Vagnamns- | Utbyte av samtliga vagnamns- 20 16 800 840
skyltar skyltar, 14 x 1200 kr
Dagvatten Diken Rensning av diken 5 70000 14 000
Dagvatten Brunnar Byte av brunnar, 6 x 8000 25 48 000 1920
Avsattning per &r med 100% kostnadstackning. 174143
Avsattning per ar och fastighet i snitt (104 st) 1674

De l6pande arliga atgarderna som till exempel snorojning, kantklippning och beskarning och
sagning av uthangande grenar ingdr inte har utan hanteras i den arliga budgeten. Fran fastigheter
uthangande grenar och annan véxtlighet ar fastighetsdgarens ansvar att atgarda.

8. Principer for finansiering av atgarder

Underhallsatgarder som aterkommer regelbundet varje ar finansieras via driftsbudgeten och
sadana kostnader ska typiskt framga av forenings inkomst- och utgiftsstat vid arsstamman. De
storsta kostnader ar har snorojning, sandning och kantklippning. Planerade underhalls- eller
fornyelseatgarder finansieras via underhalls- och fornyelsefonden sa langt det &r mojligt med
utgangspunkt fran underhalls- och fornyelseplanen.



Vid storre kostnader for fornyelse/investering i anldggningen kan finansiering genom banklan
Overvagas da investeringsbehov uppstar och fondavsattningar inte bedoms tacka kostnader.
Finansiering kan géras med max 50 % av investeringen.

Alla storre investeringar samt finansieringsforslag skall godkannas av antingen ordinarie
arsstdmma eller extrainsatt foreningsstdmma. Pafoljande kostnader ska darefter uttaxeras av
andelsagare genom arsavgiften och framga av férenings inkomst- och utgiftsstat vid
arsstdmman alternativt extrastdmma.

9. Skuldsattning och amortering

Vid finansiering genom banklan ska avbetalningstakten som langst motsvara loptiden for
aterinvestering, till exempel ska ett lan for att renovera vagnatet maximalt ha en 6ptid om 40 ar i
det fall vagnatets underhallsintervall efter insats bedéms till 40 ar. Skalet till detta ar att ta
hénsyn till att fastigheter byter &gare och bade kostnad och risk ska spridas rattvist dver tid pa
potentiellt flertalet fastighetsagare. 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
rantelaget maste sjalvfallet beaktas och foljas av styrelsen som kan besluta om
extraamorteringar i de fall ranteutgifterna bedoms bli orimligt stora i forhallande till ovanstaende
princip.

10. Forsakring

Samfallighetsforeningen innehar en forsakring genom att féreningen &r medlem i REV
(Riksforbundet enskilda vagar) . Forsakringen omfattar:

e Egendom

o Styrelseansvarsforsakring

e Ansvarsforsakring

e Formogenhetsbrottsforsakring

o Rattskydd

o Krisforsakring

e Overfallsforsakring

o Hyresforlust

o Olycksfall under arbete som samfallighetsféreningen arrangerar

Forsakringar ses over infor varje nytt rakenskapsar. En forsékring tacker dock endast skador i
form av plotslig och ofdrutsedd handelse. Det innebar att atgarder pga. forslitning i ett gammalt
system inte &r ersattningsbart. Likasa sker ofta aldersavdrag pa materialkostnad vid skador.
Forsakringspremier ska darfor anses vara skaliga varvid inga krav pa full kostnadstéckning vid en
skada ska efterstravas.

11. Planens godkannande

Underhalls- och fornyelseplanen ska godkannas av féreningsstamman vilket ska framga av
stammoprotokollet, detsamma galler efter det att planen har reviderats.

12. Planens fornyelse

Underhalls- och férnyelseplanen ska ses 6ver arligen och revideras som minst var femte (5) ar.



13. Genomforda arbeten

Arliga l6pande underhéllsarbeten sdsom kantklippning, lagning eller byte av skadade vagskyltar,
pafyllning av kantgrus, pafyllning av sand i sandlador, rensning av dagvattenbrunnar etc.

Underhall och férnyelse av anlaggningarna:
2019 - Asfaltering och storre draneringsarbete langs Norra Ekekullsvagen.

2020 - Merparten av vagnatet inom samfallighetsféreningen asfalterades om/nytt ytskikt. Ej
Vastra Ekekullsvagen. Aven ett flertal fartgupp anlades langs hela Ekekullsvagen.

14. Planerade atgarder

Ar Atgérd Kostnhad
2025 Kantremsor (I budget fér 2025) 30 000 kr
2025 Kantskarning av grassval (| budget for 2025) 40 000 kr
2025 Rensning och utgravning av diken (I budget for 2025) 70000 kr
2026 0 kr
2027 Kantremsor 30 000 kr
2028 Kantskarning av grassval 40 000 kr
2029 Omasfaltering delstracka 200000 kr
2029 Kantremsor 30 000 kr
2030 Utgravning och rensning av diken 70000 kr

15. Berakningsgrunder

Kostnader for omlaggning av vagar har baserat sig pa offert-underlag fran entreprendrer plus
marginal for storre oforutsedda atgarder i barlager.

Utbyte av vagskylt eller spegel har uppskattats till 3000 kr. Utbyte av vagnamnsskylt har
uppskattats till 1200 kr.

Utbyte av dagvattenbrunn har uppskattats till 8000 kr/brunn.

Anlaggningens omfattning och kostnad har beskrivits utifran féljande kallor:
e VVerkliga kostnader

e Tidigare offerter

e Samrad andra samféllighetsforeningar

e Egna inventeringar och uppskattningar

Vardering av anldggningarna har gjorts utifran en forsiktighetsprincip att da varderingen &r
osaker hellre anta en hogre vardering for att sakerstalla att fondavsattningar tacker framtida
atgarder. | takt med att kunskap om anlaggningarnas varde Okar, justeras denna underhalls- och
investeringsplan darefter.

Foljande varden per enhet vid nyanlaggning har uppskattats till:

Vagar med vagkropp, belaggning, kanter, diken 1600 kr/m
Dagvattenbrunnar 10 000 kr/st
Vagmarken och speglar 5000 kr/st
Vagnamnsskyltar 3000 kr/st




Indexupprakning av kostnader gors vid varje revision av denna plan utifran Entreprenadindex,
200 VAGENTREPRENADER - 242 Asfaltbelaggning gator, d& huvudkostnaden fér anlidggningen
ligger inom detta index.



