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Styrelsens forslag om atgard av trasiga
avstangningsventiler

Bakgrund

Nar samfélligheten bildades i samband med omrddets anldaggning fick samfalligheten i
uppdrag att dga och underhalla vattenledningarna som finns nedgravda i gatorna. Det ar
samfallighetens ansvar att dessa fungerar. Ansvar for vattenledningar galler fram till
tomtgrans och darefter 6vergar ansvaret till fastighetsagaren.

Sjalva vattenrdren har 80 ars livslangd och bedoms darmed vara i gott skick. | gatorna finns
aven avstangningsventiler till respektive fastighet. Dessa ar ocksa en del av samfallighetens
ansvar.

Ventilernas funktion ar att kunna stanga av vattnet till en enskild fastighet vid renovering
eller vid en vattenlacka. | de flesta fall racker fastighetens egna avstangningsventiler (vid
vattenmataren) men samfallighetens ventiler ar ett extra lager av sdkerhet och kan
exempelvis behdvas om fastighetens egna avstangningsventiler behéver bytas ut.

Det finns dven ett tredje lager av sdakerhet i att Roslagsvatten har egna avstangningsventiler.
Dessa stanger dock av vattnet for hela gator och inte for enstaka fastigheter vilket gor att de
inte anvands om det inte ar ett nddfall. Roslagsvatten har bemanning alla dagar under aret
och kan skicka ut personal om vattnet behdver stangas av.

Genomford ventilmotionering 2025

Under varen 2025 genomfordes en ventilmotionering och funktionstest av de
avstangningsventiler som samfalligheten ansvarar for. Genom att motionera ventilerna var
forhoppningen att undvika kostsamma reparationer framéver dd man genom att anvanda
ventilerna forhindrar dem fran att rosta fast. | praktiken innebar en ventilmotionering att
man testar att stanga och sedan 6ppna ventilen, samtidigt som en vattenkran i fastigheten
halls 6ppen for att se om avstangningsventilen fungerar.

Resultatet av genomfdrd ventilmotionering var féljande:

e Fyra avstangningsventiler fungerade inte
e Avstdngningsventiler till bostadsratterna kunde inte lokaliseras
e Tre avstangningsventiler testades inte

De ventiler som konstaterats vara trasiga finns pa:

e Siltgrand 16
e Sandgrand 4
e Singelgrand 10
e Singelgrand 12
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Vad styrelsen har utrett
Nar det konstaterats att fyra avstangningsventiler inte fungerade borjade styrelsens arbete
med att utvdrdera vilka valmajligheter vi har. Styrelsen har:

e Begart in offerter fran lokala entreprendrer for att se vad ett ventilbyte skulle kosta

e Utrett hur gravarbeten skulle paverka de boende

e Undersokt alternativa mojligheter att stanga av vatten till fastigheter

e Utrett vilka skyldigheter samfalligheten och styrelsen har att atgarda de trasiga
avstangningsventilerna

Kostnaden

Den ungeférliga kostnaden for att atgarda en (1) ventil ar 125 000 kronor. Sammanlagt
kommer kostnaden vara mellan 490 000 kronor och 570 000 kronor for att byta de trasiga
ventilerna beroende pa hur vi véljer att agera (se sista stycket ”Styrelsens slutsats”).

Paverkan pa de boende under reparationen

De trasiga ventilerna finns pa Siltgrand 16, Sandgrand 4, Singelgrand 10, Singelgrand 12. For
att atgdrda en trasig avstangningsventil behdver man grava ett stort hal for att komma at
ventilen, byta ut den for att darefter fylla igen halet och asfaltera. Da ventilerna ligger i gatan
paverkas atkomligheten med fordonstrafik under arbetet.

® P3Singelgrand som har tva ingangar/utgangar, blir paverkan minimal.

® PaSiltgrand kan man ocksa ta sig in pa tva satt.

® Den storsta paverkan blir pa Sandgrand da gravarbetet utfors i bérjan av gatan och
det inte finns ndgra alternativa vagar for fordonstrafiken. Eftersom arbetet pa
Sandgrand kommer kunna bli avbrutet av trafik far vi inget fast pris pa arbetet.

® Under arbetets gang kommer det finnas korplatar som gor att trafik anda kan ta sig
forbi halet som gravs. De som bor pa Sandgrand kan dock bli fast med bilar pa fel sida
om halet och det kan vara klokt att stélla bilen pa annan plats denna period.

® Det berdknas ta ungefar en arbetsvecka att atgarda en ventil.

Behovet av fungerande avstangningsventiler

Styrelsen har diskuterat behovet av att ha dessa fyra ventiler i fungerande skick och om inte
sakerheten i att fastigheterna sjdlva har avstangningsventiler ihop med Roslagsvattens
mojlighet och beredskap att kunna stdanga av vatten for hela gator racker. | synnerhet i
skenet av, den i vara 6gon, stora kostnaden for att byta ut ventilerna. Detta ledde vidare till
att vi undersdkte om styrelsen juridiskt far besluta att inte atgarda ventilerna.

Samfilligheten och styrelsens juridiska skyldighet

Samfilligheten har en férsakring via Samfalligheterna (del av Villadgarna) och har darigenom
fri juristkontakt upp till ett visst antal timmar. Fran de juristerna fick vi féljande bild av
situationen.

e Det ar samfallighetens ansvar att underhalla vattenledningssystemet dar
avstangningsventilerna ingar.
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e Om samfallighetens styrelse valjer att underlata underhallet och det i framtiden leder
till en vattenskada, eller att en vattenskada forvarrats av att mojligheten till
avstangning via en avstangningsventil inte varit maojligt, kan styrelsens medlemmar
bli personligt ekonomiskt ansvariga. Styrelsen beddms da inte gjort sitt jobb vilket ar
att underhalla vattenledningssystemet trots kdnda brister.

¢ | och med detta kan styrelsens medlemmar bli skyldiga att betala ersattning fér skador.
Detta dven om vi skulle Iamna styrelsen eller flytta till annan ort och skadan sker
manga ar i framtiden.

e Ingen av styrelsens medlemmar var positivt installd till att ta pa sig en sadan personlig
ekonomisk risk.

Styrelsens slutsats

Styrelsens slutsats ar att de trasiga ventilerna behéver atgardas. Skulle darsstamman inte
halla med om detta behdver den nuvarande styrelsen avga for att friskriva sig fran mojliga
framtida ersattningskrav, i enlighet med den juridiska radgivningen vi fatt.

Da pengarna pa samfallighetens underhalls- och fornyelsekonto (tidigare kallat fond) for
framtida underhall inte ar dimensionerat for denna utgift behdver en extra avgift tas ut av
samfallighetens medlemmar. Styrelsen dnskar hjalp med vilket av satten for extra betalning
som arsstdmman foredrar.

Majliga finansieringsmodeller att rosta om:

e Alternativ 1 — Samtliga ventiler atgardas under 2026
o Extra uttaxering: 4 300 kr per medlem i juni 2026
o Arbetet genomfdrs hosten 2026
o Total kostnad enligt offert: 490 000 kr

e Alternativ 2 — Atgirderna delas upp pa tva ar
o Extra uttaxering: 2 500 kr per medlem i juni 2026
o Tva ventiler atgardas hosten 2026
o VYtterligare uttaxering: 2 500 kr per medlem i juni 2027
o Resterande tva ventiler dtgardas hosten 2027
o Berdknad total kostnad enligt offert: cirka 570 000 kr
Styrelsen rekommenderar alternativ 1, da detta innebar en lagre total kostnad och att
samtliga ventiler atgardas skyndsamt.

Det ar latt att hamna i den felaktiga slutsatsen att det vore bast om ventilmotioneringen inte
genomfoérdes alls. Det hade forvisso lett till att vi inte kande till problemet och ddarmed inte
behovt en extra inbetalning. Men vi hade da inte motionerat ventilerna vilket vi tror hade
lett till storre kostnader pa sikt da motioneringen i sig leder till att de haller langre. Fragan
man istdllet kan fundera dver ar om féreningen inte skulle gjort en ventilmotionering
tidigare och forhindrat att de trasiga ventilerna rostat sénder. Oftast ar det billigare att
underhalla an att reparera.



