Dalhuggets samfallighetsforening

PM — Dalhugget samfallighets langsiktiga ekonomi
Bilaga till Verksamhetsplan 2017

2017-02-21

Om hur samfalligheten far sina intakter, och om balansgangen mellan samfdéllighetsavgift och
tvingande extra avgifter. Om varfor styrelsen foreslar hojd foreningsavgift 2017.

Bakgrund och fakta

| november 1970 bildades Dalhuggets belysningsférening. Namnet dndrades till Dalhuggets Byalag i
december 1970. Vagbelysningen underhdlls av Dalhuggets Byalag och vdgarna av Brunns Vagforening
fram t.o.m. 2001 da medlemmarna i Dalhuggets Byalag beslutade att ga ur Brunns Vagférening och
bilda en egen samfallighetsférening med start 1 januari 2002.

Ingdende balans per den 1.a januari 2002 var drygt 33.000 Kr (vilket motsvarar ca 39.000 Kr i dagens
penningvarde)?.

De senaste aren har vara |[6pande driftomkostnader sett ut som féljer:

e 2010: 166.000 Kr
e 2011: 132.000 Kr
e 2012: 110.000 Kr
e 2013: 210.000 Kr
e 2014: 81.000 Kr

e 2015: 157.000 Kr
e 2016: 167.000 Kr

Den enda intakt som samfalligheten med sdkerhet kan rakna med ar samfallighetsavgiften.
Dalhuggets samfillighet har lange haft en mycket Iag avgift i forhallande till niva pa innevarande
forbattringsfond (vart sparade kapital) och i forhallande till vart behov av underhall.

Samfallighetens ekonomi har tidigare varit sa sarbar att vi under en snorik vinter tvingades
konstatera att vara marginaler inte klarade att hantera en oférutsedd, men normal, faktor som
vadret. Den sndrika vintern 2011 nédgades vi darfor till en tvingande extra-avgift, for att klara
kostnaderna.

Avgiftshistorik de senaste &ren, per Ar och andel:

e 2010: 1200 Kr

e 2011: 1200+300 (h6jning) + 1200 (tvingande extraavgift) = 2700 Kr
e 2012: 1500 Kr

e 2013: 2000 Kr (Aret gick anda med underskott!)

e 2014: 3000 Kr

e 2015: 3000 Kr

e 2016: 3000 Kr

1) Enligt SCB, Statistiska Centralbyrdn, Prisomriknare On-linetjanst



En underhallsplan togs fram

For att langsiktigt kunna 6verskada foreningens ekonomi tog styrelsen for forsta gangen fram en
underhallsplan fram under 2013/14. Den presenterades pa arsmotet 2014.

En kraftig forsamring av Nedre Dalhuggevagens skick hade konstaterats. Styrelsen misstankte att
kommunens dagvattenledning under viagen paverkade viagbadden. Efter mycket patryckning fran
styrelsen filmade kommunen ledningen, och konstaterade stora brister. Senare atgardade
kommunen ledningen genom en sk. Re-lining.

Till underhallsplanen per 2014 gjordes en for Nedre Dalhuggevagen prelimindr kostnadsbedémning
(se Verksamhetsplan 2014, finns pa hemsidan). Den preliminadra kostnadsbedémningen var en del av
grunden till att styrelsen foreslog en avgiftshojning till 3000 Kr/Ar och andel fér utdebiteringen 2014.

For att noggrannare fa en bedémning av atgardsbehov och en mer underbyggd kalkyl, bestallde
styrelsen expertisstod fran det vialrenommerade teknikkonsultbolaget SWECO. SWECO utférde en
vagbesiktning 15/2 2016 och levererade sedan en rapport och atgardsforslag. En kalkyl togs fram, se
bilaga.

Kalkylen fran SWECO pekade pa att entreprenaden for en grundlig renovering av nedre
Dalhuggevagen kommer kosta minst 2 MKr, férutsatt att befintliga massor i vagbadden gar att
ateranvanda. Se fler detaljer i dokumentet ”Status och Genomfdérandeplan fér nedre Dalhuggevagen”
samt dess bilagor.

Vi star nu, 2017, med ett tydligt behov av att ytterligare 6ka takten pa tillvaxten av var
forbattringsfond. Styrelsen har foreslagit att detta gors genom att hoja samfallighetsavgiften och inte
genom tvingande (tillfalliga) avgifter. Styrelsen har aviserat detta forslag i julbrevet enligt géllande
praxis.

Det ar aldrig roligt att behdva foresla hojda avgifter. Styrelsen anser dock att det behovs for att pa ett
ansvarsfullt satt kunna bara det underhallsansvar som aligger féreningen enligt vara stadgar.

Vad innebar skillnaden i 1000 Kr mer i avgift per ar och andel?
En 6kning av avgiften med 1000 Kr innebar ca 100.000 Kr mer i intékt for samfalligheten per ar.

Saldo i férbattringsfonden per den 1/1 2017 var ca 877.000 Kr.

Under forutsattning att vara utgifter for det I6pande underhallet ligger pa runt 150-170.000 Kr/ar
(vilket ar normalnivan) kan vi alltsa spara mellan 200-250.000 Kr per ar. Det i sig skulle innebéra att
renovering av Nedre Dalhuggevagen, vart mest prioriterade underhallsprojekt, kan ga att genomféra
om ca 5-6 ar, alltsa omkring ar 2022-2023.

Att avvakta med renoveringen av Nedre Dalhuggevagen mer dn ca 5 ar kan innebdara risker avseende
vagens fortsatta forsamring (och darigenom en méjlig férdyrning av renoveringen). Det kommer
ocksa att innebéra att 6vriga kommande underhallsprojekt som 6vriga vagars renovering skjuts annu
mer pa framtiden. Styrelsen anser att foreningen behdver ha en ekonomisk beredskap aven for de
relativt stora underhallsprojekten pa 6vriga vagar i omradet, dven om férhoppningen ar att 6vriga
vagar inte kommer behdva renoveras forran tidigast om ca 10 ar.



Motargument

e Fastighetsdgare kan befara att en 6kad samfallighetsavgift eventuellt skulle innebara en
forsamrad fastighetsvardering.

e Underhallsprojekt kan eventuellt bekostas per tillfélle, dvs genom tvingande avgifter. Det
innebar att de som ar boende vid sjalva forbattringsatgarden ar de som betalar for atgarden.

e Underhallsprojekt kan eventuellt bekostas av Ian till foreningen.

Argument

e Att en samfillighet har en vdlmaende och langsiktig ekonomi dr mer avgorande for en bra
fastighetsvardering, an det specifika avgiftsbeloppet, om beloppet ar valgrundat och rimligt.

e Alla boende har, oavsett hur lange man har bott, nyttjat vart omrades vagar, belysning och
gronomraden. HOjd samfallighetsavgift ar darfor en mer demokratisk metod for att 6ka
samfallighetens intdkter, dn tvingande (tillfalliga) avgifter.

e Under 2016 har styrelsen undersékt mojligheten till att séka Ian for underhallsprojekt.
Styrelsen har kommit fram till att l1an inte ar ett alternativ d3;

o Endast EN bank ar villig att ge 1an — vilket innebar dalig konkurrens, dvs relativt hog
ranta.

o Lan ges endast mot att sdkerheten pa lanet dr samtliga ingdende fastigheter. Detta
strider mot vara stadgar, och styrelsen bedémer det heller inte som rimligt ur
medlemmarnas perspektiv.

e Tvingande, tillfalliga avgifter ar svarare for respektive fastighetsagare att planera for. Det kan
innebara att mindre bemedlade medlemmar att fa svarighet att betala.

e Det har vid ett par tillfallen forekommit betalningsproblem da fastighetsagare drabbats av
ekonomiska svarigheter. Styrelsens hallning i dessa situationer har varit att i storsta mojliga
man stoédja en langsiktighet for samtliga parter, och har som en extraordinar atgard da
kommit 6verens om en avbetalningsplan om avgiften. Da vi vid tvingande avgifter har ett mer
akut behov av ekonomiska medel inom en kortare tidsram kommer inte dessa extra ordindra
atgarder kunna avhjalpa eventuella betalningssvarigheter hos en enskild fastighetsagare.

e D3 Nedre Dalhuggevagen ar den del av féreningens vagar som &r i stérst/mest akut behov av
underhall har styrelsen fokuserat pa detta underhallsprojekt och har saledes givit det
projektet storst prioritet. Framoéver kommer sjalvklart 6vriga vdagar inom omradet komma i
behov av upprustning, d&ven om nivan av dessa atgarder forhoppningsvis kan begransas till
att omfatta ytligare — och darigenom mindre kostnadsdrivande — atgarder, &n Nedre
Dalhuggevagen. Samfallighetens forbattringsfond bor 6kas for att inom ca en 10-arsperiod
klara att genomforandet av dven dessa underhallsprojekt.



Losning
e Losningen ar att hdja arsavgiften.
e Samtidigt finner styrelsen det avgdrande att tydligt delge samfallighetens medlemmar
underlagen som ligger till grund for det rekommenderade beslutet:
o Underhallsplan - har tagits fram. Planen &r ett levande dokument och kommer fordjupas
efter behov.
o Framtagen information om det omfattande underhallsprojektet Nedre Dalhuggevégen:
= Renovering av nedre Dalhuggevagen — status och plan for genomférande, dat
2017-02-21
= Bilagor till ovanstdende dokument:
+ Vagbesiktningsrapport fr SWECO, dat 2016-02-26
+ Atgardsforslag SWECO, dat 2016-03-16
+ Atgardskalkyl 1 fran SWECO 2016-03-21
+ Atgardskalkyl 2 fran SWECO (med 6kade méangder massor) 2016-05-17
= Rapportering pa arsmotet 2017 om laget avseende mojligheter till projektbidrag
fran Trafikverket och Varmdo kommun. Styrelsen arbetar [6pande med att
understka mojligheterna till bidrag. De indikationer vi hittills fatt har styrkt var
uppskattning att vi som grundforutsattning inte kan rakna med nagra bidrag,
utan maste klara att bekosta underhallet till 100% genom egna medel.

o Samfillighetens historiska balansrdkningar (bifogas ej har). Pa den nya hemsidan finns
historik from ar 2014 och framat. Den aldre historiken var publicerad pa den gamla
hemsidan. Onskar ndgon medlem tillgéng till historiska dokument — vanligen kontakta var
sekreterare.

Losningens konsekvens

e Losningens konsekvens innebér ett 6kat ansvarstagande fran saval styrelsen som fran
samfallighetens medlemmar.

e Genom en hojd arsavgift kommer vi battre kunna bara samfallighetens underhallsansvar.

e Vitryggar en snabbare tillvaxt av samfallighetens forbattringsfond.

e Viminskar risken att vara vagar helt faller sas mman innan vi har rad att renovera dem.

e Viminskar dven risken att genom tvingande/tillfalliga avgifter satta enskilda fastighetsagare i
en ohallbar ekonomisk situation.

Vénliga hélsningar// Styrelsen Dalhuggets samfdllighet



