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Sakspapirer til ekstraordinært årsmøte søndag 7. juni kl. 1400. 

1. Sakens bakgrunn 

Gjennom mange år har arbeidet med den såkalte infrastrukturen på avdeling 2 pågått. Det har vært oppnevnt flere utvalg og saken har vært behandlet på flere årsmøter. 

På årsmøtet i 2007 ble det bevilget penger til å utarbeide en tilstandsrapport. Den ble bestilt fra OPAK og levert kort tid før årsmøtet 2008. Styret har i løpet av vinteren diskutert rapportens innhold og innhentet utfyllende opplysninger. 

Rapporten viser et ”generelt manglende vedlikehold over lang tid, noe som har resultert i et betydelig vedlikeholdsetterslep på felles bygningsmasse”. OPAK anbefaler at det ”snarest mulig startes planlegging for gjennomføring av oppgraderingstiltak både på bygningsmassen og stikkveier og ledningsnett”. Tiltakene bør gjennomføres innen 10 år. OPAK har grovt regnet at det kan koste 12 millioner kroner å foreta nødvendige utbedringer. 

Avdelingen har i dag ca.en million kroner i oppsparte midler. Det betyr at alle investeringer utover dette må finansieres med økte innbetalinger. Styret anser det som lite aktuelt å investere 12 millioner kroner over de neste 10 årene. Vi har derfor gått gjennom rapporten med sikte på å foreta en prioritering av hvilke tiltak vi mener det er riktig/viktigst å få gjennomført.

2. OPAK rapporten – styrets forslag til prioriteringer 

2.1 Innledning 

Tiltakslisten i rapporten med styrets kommentarer ytterst til høyre, følger som eget vedlegg (hele rapporten ligger på våre hjemmesider). Noen av de foreslåtte tiltakene er allerede gjennomført eller vil bli gjennomført innenfor budsjetterte rammer. Noen av tiltakene har vi sett oss nødt til å ta ut fordi det ellers vil blir for dyrt. 

I vinter mottak styret en rapport fra Veritas angående lekeplassen (bestilt av SU og gjelder alle fem avdelingene på Solvang). Rapporten viser at lekeplassen er i svært dårlig forfatning og trenger omfattende oppgradering. Det må bevilges penger til dette arbeidet også. 

2.2 Nærmere om veier og avløpssystemet

2.2.1 Om veiene

Som alle kjenner til har problemene ved manglende drenering (gammelt overvannssystem) på veiene ført til store skader. Noen av veiene har nå store hull - noe som gjør det vanskelig å kjøre/farlig å ferdes til fots og på sykkel. I følge OPAK må stikkveiene forsterkes og det må legges ny asfalt. Også avrenningen/dreneringen må forbedres. Tiltaket er kostnadsberegnet til noe over 2 millioner. Styret mener at vi snarlig bør komme i gang med dette arbeidet og at dette tiltaket har første prioritet. 

Det er kommet forslag om bare å tette igjen hullene veiene. Dette er selvsagt billig og løser problemene med kjøring/ferdsel. Problemene med overvannet, som blant annet er årsaken til alle hullene, blir imidlertid ikke løst og styret vil derfor sterkt fraråde en slik ”billig” variant.

2.2.2 Om statlige og kommunale regler for avløp

Det følger av forurensningsforskriften 01.06.2004 nr. 931 kapitel 12 at det ikke er tillatt å slippe ut gråvann fra bolighus eller hytte som har innlagt vann, uten tillatelse. 

Med ”gråvann” menes avløpsvann fra kjøkken, dusj, vaskerom eller lignende. Med å ”slippe ut” gråvann menes å slippe ut avløpet rett i jorda eller i overvannsnettet. Gråvannet må slippes ut gjennom det kommunale avløpssystemet. 

De hyttene på Solvang som har innlagt vann men som ikke er tilknyttet det kommunale avløpsrøret, bryter følgelig forskriftsbestemmelsene på området. Det er så vidt vi vet flere hytter som slipper gråvann ut i overvannsnettet eller lar det gå rett i jorda. Styret har ikke oversikt over hvor mange hytter det dreier seg om. 

Styret vil igangsette et arbeid med sikte på å kartlegge hvilke hytter som har innlagt vann men som ikke er tilknyttet avløpssystemet. Vi vil komme tilbake til saken på årsmøte til høsten.     

2.2.3 Om dagens avløpssystem
I hagen ligger det kommunale avløpsrør. De ligger som et kryss i hagen (Midtveien – Vannveien)  De hyttene som har innlagt vann må være tilknyttet dette rørsystemet, se punkt 2.2.2 over. Tilknytning kan skje enten ved å legge rør fra egen hytte direkte til det kommunale røret, heretter kalt et privat rør, eller ved å koble seg på et eksiterende privat rør. I og med at det er veldig dyrt å koble seg direkte på det kommunale røret, er det vanlig å koble seg på et allerede lagt privat rør. (På ett eller annet tidspunkt vil de eksisterende private rørene ikke ha kapasitet til å ta imot avløp fra flere hytter.) 

Mange hytter har lagt inn vann og koblet seg på det kommunale rørsystemet. Private avløpsrør ligger således nedgravd på kryss og tvers i hagen. Det er den enkelte hytteeier som har valgt hvor røret skal gå, hvor det skal kobles og hvor dypt det skal ligge. Noen hytter har valgt å legge rørene frostfritt slik at hytta har vintervann. Det er den enkelte hytteeiers ansvar å sørge for at røret er helt slik at avløpet forsvinner ut i det kommunale avløpssystemet. 

Det sier seg selv at det private rørsystemet er av ulik dato og ulik kvalitet. Det er så vidt vi kjenner til per dags dato ingen særlige problemer med brudd. I og med at rørene kun enkelte steder går i stikkveiene, er det heller ikke særlig problem med påkjenning fra biltrafikken. (OPAK rapporten er således misvisende på dette punkt.) 

Hvilken kvalitet det private rørsystemet har og hvor mange som har mulighet til å koble seg på, kan ikke styret si noe nærmere om. 

2.2.4 Om nytt rørsystem 

Som nevnt over mener styret det er helt nødvendig å grave opp veiene og legge nytt dekke. Det store spørsmålet er om, og i tilfelle hvor dypt, vi skal legge ned et nytt rørsystem i veiene når disse først er gravd opp. 

Først vil vi si noe om behovet for å legge nytt rørsystem. Styret antar at grovt anslått 1/3 av hyttene er tilkoblet det kommunale kloakksystemet gjennom private rør. Det betyr at ca 2/3 (90 hytter) på et eller annet tidspunkt kan ønske å koble seg til det samme systemet. En del av disse hytte må koble seg på, se punkt 2.2.2. 

Dersom vi legger ned nye rør for avløp i veiene, vil rørene i så fall føres frem til den enkelte parsellgrense og parselleier må selv sørge for kobling fra hytta og frem til dette punkt. 

Alternativt - det vil si dersom vi ikke legger rør i veiene - må parselleierne gjøre som i dag, grave frem til mulig kobling. Det kan dreie seg om alt fra 3 til 50 meter avhengig av hvor hytta ligger, og om det nærmeste private rører har kapasitet til å ta imot avløp fra flere hytter. Dersom det ikke har nok kapasitet, må det foretas en ny kobling direkte på det kommunale røret. 

Vi går deretter over til å si noe om hvor dypt rørene eventuelt bør ligge. OPAK anbefaler at vi legger rørene frostfritt. Å legge rørene frostfritt innebærer at det må graves dypere enn vi må for kun å drenere. OPAK har kostnadsberegnet denne jobben til nærmere 8 millioner kroner. 

Styret mener at avdelingen ikke har bruk for vintervann, hyttene skal i utgangspunktet ikke brukes om vinteren og det er derfor ikke særlig stort behov for vann om vinteren. Styret anser det uansett som uaktuelt å bruke så mye penger som OPAK antyder at det vil koste. 

Styret har derfor drøftet andre muligheter som ikke gir et frostfritt alternativ. Ett alternativ er da å legge rørene grunnere, det vil si at det ikke graves dypere enn vi må for å sikre mot noe biltrafikk på veiene. Dette alternativet vil redusere kostnadsberegningen fra OPAK betraktelig. (Vi har forsøkt å få en prisantydning for dette, men de entreprenørene vi har vært i kontakt med, kunne ikke gi nærmere prisoverslag før vi bad om konkret anbud.) 

2.2.5 Styrets anbefaling

Styret syntes spørsmålet er vanskelig. På den ene siden er behovet for et felles rørsystem stort. Som nevnt er det mange hytter som ikke er koblet til rørsystemet. Noen av disse må koble seg til og vi antar at mange om ikke alt for lang tid ønsker å koble seg til systemet. For alle disse hytte vil det være en stor fordel om det er lagt til rette for en enkel og rimelig tilknytningsmulighet. Videre er som nevnt det private rørsystemet av ulik dato og kvalitet. Dersom/når det skulle oppstå skader på dette, vil det være svært fordelaktig å ha et nytt rørsystem liggende klart inntil hver parsellgrense. 

Vi må være oppmerksom på at forurensningsmyndigheten kan håndheve forskriften strengere enn de til nå har gjort, eventuelt også at forskriften endres og stiller strengere krav enn i dag.  

Det er derfor en stor fordel å benytte anledningen til å legge rør ned i veien når den først er åpen. Dersom vi ikke gjør det nå, men på et senere tidspunkt ser oss nødt til å gjøre det, er det selvsagt uforholdsmessig dyrt å måtte grav alt opp igjen.

På den annen side vil det koste forholdsvis mye å gjøre det. Denne summen må alle som allerede har koblet seg på være med å betale. 

På denne bakgrunn mener styret det er riktig å legge ned rør i veiene under forutsetning at dette ikke blir for dyrt. Vi mener det vil være hensiktsmessig å be om to anbud, et med bare nytt dekke/overvann og et med nytt rørsystem. Først når vi har fått slike anbud, kan vi vurdere hva det faktisk vil koste hagen å legge ned et nytt felles avløpssystem. 

Styret ber derfor om fullmakt til å kunne fatte den endelige beslutningen etter at anbud er innhentet (minst tre). Fullmakten er betinget av at utgiftene til rør ikke overstiger 50 % av den øvrige utgiften. 

2.3 Om lys langs veiene 

Det er svært mange som ønsker seg belysning på veiene våre. Mange kolonister flytter hjem tidlig på høsten fordi de syns det er for mørkt i hagen. Styret mener det er viktig for økt trivsel og bruk av hyttene at vi har bedre belysning enn i dag. OPAK har beregnet at det vil koste ca kr. 200.000 å få lys langs veiene (20 stolper). Styret syntes dette høres noe lavt ut men vi har ikke innhentet nærmere prisoverslag.  

Styret ønsker, dersom det er penger igjen i løpet av tiårsperioden å investere i lys langs noen/alle veiene. Vi vil derfor komme tilbake til spørsmålet senere. 

3. Finansiering 
Alternativ 1: Styret har undersøkt om det er mulig å finansiere de ulike tiltakene ved låneopptak. I og med at vi ikke har fast eiendom som kan pantsettes vil bankene bare tilby oss usikrede lån. Et usikret lån har høy rente og vil således være svært kostbart. Vi anser derfor ikke dette som et godt alternativ. 

Alternativ 2: Et alternativ vi har drøftet er å foreslå en engangsinnbetaling på for eksempel kroner 40.000,-. En slik fremgangsmåte vil åpne for en mulighet til å foreta de utbedringene årsmøtet blir enige om, over en kort periode. Vi antar at de fleste kolonister ved en slik løsning må ta opp lån for å finansiere innbetalingen og at dette kan være vanskelig for mange. Styret ønsker derfor ikke å foreslå en slik løsning. 

Alternativ 3: En tredje fremgangsmåte er å foreta utbedringer i samsvar med det vi har av penger. Dette alternativet innebærer selvsagt at vi må øke innbetalingene men vi begrenser summen til det vi antar alle kan greie. Det er en ulempe å strekke arbeidene over alt for lang tid da vi antar at dette kan være fordyrende. Styret har etter en grundig vurdering funnet at en årlig innbetaling på innbetaling på kroner 4.000 kan være en passende sum. Dette vil gi oss mulighet til å investere nærmere 6 millioner i løpet av ti år.  

En økning på kr. 4.000 gir en økning i månedlige utgifter på kr. 330.-. Midlene vil bli øremerket og settes på eget budsjett for vedlikehold. Vi vil fordele innbetalingen til avdelingen fire ganger per år, i stedet for to. 

I 2009 foreslås det en økning på kr. 2.000. Grunnen til det er at vi har noen oppsparte midler til disposisjon. 

4. Vil taksten på hytta stige 

Styrets forslag om å øke kontingenten med kr. 4.000 per år fra 2010 for å dekke utgifter til nødvendig vedlikehold, vil ikke øke taksten på hytta. Dette beløpet gjenspeiler utgifter som skal brukes til infrastruktur og nødvendig vedlikehold av fellesarealer. 

5. Oppsummering og forslag til vedtak 

Som nevnt en rekke ganger tidligere er det svært usikkert hva de ulike tiltakene vil koste. Det er derfor umulig å sette opp en oversikt over hvilke prosjekt som kan gjøres til hvilken tid. 

En innbetaling som foreslått vil gi avdelingen mulighet til å investere for over 5 millioner kroner over en tiårs periode.  

Det vil være hensiktsmessig at styret får fullmakt til å velge når de ulike tiltakene skal igangsettes. Som nevnt tidligere vil veiene ha førsteprioritet. 

Videre foreslår styret at det legges fram årlig rapport over hva pengene er brukt til.  

Vi er klar over at forslaget om økning i kontingenten på kr. 4.000 kan være en stor belastning for mange. Det er dessverre slik at vi nå må ta store deler av utgiftene til det vedlikeholdet som skulle vært gjort for lenge siden. Styret mener det er riktig å igangsette arbeidene og ikke lenger skyve regningen frem i tid. 

Styret anbefaler det ekstraordinære årsmøte å fatte følgende vedtak: 

1. Det gjøres en ekstra innbetaling på kr. 2.000 for den enkelte parsell i 2009 (med innbetaling innen 1. september). 

2. Det gjøres en ekstra innbetaling på kr. 4.000 for den enkelte parsell årlig fra og med 2010 til og med 2018. 

3. Styret får fullmakt til å bestemme om det skal legges nytt rørsystem for avløp i veiene dersom prisen for dette ikke overstiger 50 prosent av den øvrige kostnaden (nytt dekke og nytt opplegg for drenering av overvann). 

4. De ekstraordinære innbetalingene skal brukes til infrastruktur og vedlikehold i tråd med de prioriteringer som fremkommer i denne saken.  

5. Styret får fullmakt til å velge når de ulike tiltakene skal igangsettes, herunder hvilke veier som skal utbedres først. 

6. Arbeidene gis til egnet entreprenør etter at styret har behandlet minst tre anbud. Styret får fullmakt til å inngå avtale med entreprenør for inntil tre sammenhengende år. 

7. Styret skal legge frem årlig rapport og regnskap som viser hva pengene er brukt til. 

TILLEGGGSINFO

Tilleggsinformasjon fra styret til ekstraordinært årsmøte søndag 7. juni 2009

I tillegg til den tidligere utsendte saksinformasjonen, kommer ytterligere dokument i forbindelse med møte.
 
1. Om utslipp av gråvann fra hytter som ikke er tilkoblet det kommunale 
avløpssystemet - se punkt 2.2.2  i saksfremstillingen 
 
Styret har fått flere henvendelser fra kolonistene angående dette, blant annet spørsmål om forurensningsforskriften er riktig anvendt. 
 
Vi tok derfor kontaktet med kommunen, Vann- og avløpsetaten, som helt klart ga
uttrykk for at det ikke er tillatt å ha innlagt vann uten å være koblet på det offentlige avløpssystemet. Dette gjelder uansett når vannet ble ført inn i hytta. Det spiller derfor ingen rolle om det var ”lovlig” på den tiden det ble lagt inn. Riktig hjemmel for dette var i følge etaten plan- og bygningsloven. 
 
Styret anser det derfor som helt klart at det ikke er tillatt å slippe ut gråvann i overvannsnettet eller i bakken. 
 
Det er den enkelte hytteeier som er ansvarlig for at gråvannet blir håndtert på lovlig måte. Styret vil som nevnt komme tilbake til saken på det ordinære årsmøte til høsten. 
 
 
2. Om fordelingen av utgiftene til utbedring av veier/nytt rørsystem 
 
Forutsatt at det å legge et felles rørsystem ned i veiene ikke er alt for kostbart, mener styret at vi må gå for en slik løsning, se punkt 2.2.5 i saksfremstillingen. På møtet 3.mai ble det klart at mange reagerte på styrets forslag om at alle, uansett om de hadde koblet seg på det offentlige avløpssystemet eller ikke, skulle betale for et eventuelt nytt rørsystem. 
 
Styret har diskutert saken på nytt. Vi har imidlertid kommet til samme konklusjon som sist og begrunner dette slik: 
 
Rørsystemet vil være del av en felles infrastruktur på Solvang avdeling 2. Det betyr at alle kan koble seg på, enten om ett år, om ti år, eller om femti år. På Solvang har vi mange slike felles goder. Goder som alle er med på å betale og som alle kan benytte seg av. Vi har lekeplassen, fellesanleggene med dusj og vaskemaskin, det store felleshuset og infrastruktur for TV/Internett. 
 
 
 
En løsning med ”delt” regning vil føre til at vi har et felles rørsystem som kun er forbeholdt noen hytter. Det er på sikt svært upraktisk og vanskelig håndterbart. Vi vil nedenfor peke på noen forhold av betydning: 
- Hvordan skal vi for eksempel behandle utgifter til vedlikehold? Skal det betales av alle gjennom det ordinære vedlikeholdsbudsjettet eller skal regningen splittes. 
- Hva med de kolonistene som per i dag ikke har planer om å koble seg på? (Skal de kunne velge å holdes utenfor.
- Det er ikke gitt at de hyttene som har vann og kloakk aldri vil ha behov for å koble seg på et felles avløpssystem. Som nevnt tidligere er det forgreninger i hele hagen som er av ulik dato og kvalitet. Det kan bli nødvendig med reparasjoner og i den forbindelse kan det oppstå uenighet om kostnads- og ansvarsfordelingen. Det kan også være lønnsomt å koble seg på felles avløpssystemet i stedet for å reparere det gamle. Dette kan skje om tretti år, og hytta kan ha nye eiere. Hva da? Skal de holdes utenfor for alltid eller skal de på en eller annen måte betale seg inn?
- Den foreslåtte ekstrainnbetalingen skal ikke kun gå til vei/rør. Pengene skal også dekke utgifter til annet vedlikeholdsetterslep. Hvordan skal vi finne en riktig kostnadsfordeling?
 
På bakgrunn av det som er sagt over vil styret av både praktiske og prinsipielle grunner, sterkt fraråde en løsning der vi har et felles rørsystem som ikke alle er med å betale for. Årsmøte må velge, enten legger vi ned et felles rørsystem som alle er 
med å betale for eller så gjør vi det ikke. 

