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1 Inledning

Samfallighetsforeningens uppgift ar att forvalta samféllighetens anlaggningar.
Samfalligheten &r skyldig enligt lag att ha en underhalls- och fornyelsefond.

”En underhalls- och fornyelseplan ar en plan for hur stora avsattningar som ska
ske till underhalls- och férnyelsefonden™. (Kalla: Villadgarnas Riksférbund).

Styrelsen &r samféllighetens verkstallande organ och har uppgift att agera inom de
ramar som stdmma och lagar foreskriver. En av styrelsens uppgifter ar bl.a. att
uppratta en underhalls- och fornyelseplan”.



De viktigaste malen med underhalls- och férnyelseplan &r att:
Alltid ha tillgangliga medel for akuta atgérder
Investera i forebyggande atgarder och fornyelse
Jamna ut kostnader 6ver tiden och om majligt undvika stora banklan
Skapa en bild av féreningen som vélskétt och med god ekonomi

Rékenskapsar for samfalligheten Bakbordet 16per mellan 1 juli och 30 juni nasta ar.

Detta dokument bestar av en generell del och en specifik del (bilaga).

Forutom inledningen, generella delen (kapitel 2 och 3) beskriver den arbetsprocess
som styrelsen foljer i underhalls- och fornyelse-arbetet.

Den specifika delen bestar av bilaga 1 som innehéller en detaljerad lista 6ver objekt
som foreningen ansvarar for, samt bilaga 2 som innehaller en preliminar plan for
atgarder som borde goras inom de kommande tre aren. Bilaga 1 och 2 ses Gver
arligen och revideras infor arsmote. Informationen i bilagan ger underlag for att
estimera fondavsattningen till kommande rakenskaps ar. Storleken av
fondavsattningen bestams pa arsmdéte enligt foreningens stadgar.

2 Olika typer av underhélls- och fornyelseatgéarder

Detta kapitel beskriver skillnaden mellan olika typer av underhalls- och férnyelse-
atgarder.

2.1 Driftkostnader och sma regelbundna atgarder

Driftkostnader och sma regelbundna underhallsatgarder som aterkommer varje ar
finansieras via driftsbudgeten istallet for via underhalls- och fornyelsefonden.

Driftbudgeten faststalls vid arsstamman pa hosten och tas darfor inte upp i detta
dokument.

2.2 Planerade underhalls- och fornyelseatgarder

Planerade underhalls- och foérnyelseatgarder omfattar den typ av atgarder som gar att
forutse, planera och oftast sprida 6ver i tiden. De beror oftast pa en gradvis
forsamring av funktion eller utseende pa objekt i samfalligheten pga. slitage under
langre tid. Omfattningen och kostnaden kan variera kraftigt mellan atgarderna.

2.3 Ofdrutsedda underhallsatgarder

Allt underhall intraffar inte enligt plan utan intraffar allteftersom anlaggningens
objekt gar sonder. Sannolikheten att nagonting gar sonder ckar med anldggningens
alder. Exempel pa tankbara haverier som maste atgardas omgaende kan vara:

Lé&ckage i husgrunder

Taklackage pa garagen

Haveri i vdrmecentralen

Andra liknande haverier sa som kablar och ledningar i mark

For att kunna ha beredskap for sadana situationer maste féreningen ha en minimi
buffert i underhallsfonden.

3 Planeringsprocess och regler fér anvandning av fonden

Oforutsedda atgarder kan inte planeras och de &r oftast av den karaktéren att de
maste atgardas utan fordrojning. De finansieras alltid fran fonden, sa lange medel
finns i fonden. Oférutsedda atgarder har i regel hogre prioritet &n planerade atgarder.
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For att finansiera de atgarderna anvander styrelsen medel fran underhallsfonden utan
godkannande av en stdimma.

3.1 Minimi nivaer i fonden
Foljande nivaer ar definierade i underhallsfonden:
Kritisk niva
Overvakas kontinuerligt hela tiden. Kontobalansen i fonden fér
aldrig understiga kritiska nivan under innevarande rakenskapsaret.

| fall att flera kostsamma haverier intréffar inom en kort tidsperiod
kan medlen i fonden understiga den kritiska nivan. Om nésta
fondinsattning inte faller inom samma manad och lyfter saldo dver
kritisk niva, rekommenderas att styrelsen kallar till en extrastamma.
Stamman beslutar da om ett eventuellt banklan eller en extra
fondinséttning.

Minimi buffert

Minimi nivan paverkar utforande och finansiering av planerat
underhalls- och férnyelse arbete. Alla dtgarder som inte &r akuta i
sin karaktar, far aldrig finansieras fran fonden om det innebar att
balansen i fonden kommer att hamna under definierad minimi
niva/buffert.

Om medlen i fonden inte racker for att utfora planerat underhall
under den kommande perioden sa innebér det att tidigare arets
avséttning till fonden troligtvis var for liten, eller att
manga/kostsamma ofdrutsedda atgarder intraffade. For att
genomfora planerade underhall och fornyelse krévs en
extrainsattning eller banklan. Beslut tas alltid pa en stamma.

3.2 Finansiering av planerat underhall och fornyelse

Planerade underhalls- eller fornyelseatgarder finansieras via underhalls- och
fornyelsefonden sa langt det ar mojligt, men aldrig pa bekostnad av minimi buffert
for oforutsedda atgarder. Storre kostnader for fornyelse/investering i anlaggningen
kan finansieras delvis eller helt genom banklan. Oférutsedda utgifter for akuta
atgarder gar alltid fore de planerade atgarderna. Vid finansiering genom banklan ska
avbetalningstakten som langst motsvara loptiden for aterinvestering
(underhallsintervall). Vid vissa typer av underhalls- och fornyelseatgarder ar det
mojligt att sénka kostnaderna avsevért med eget arbete.

Olika alternativ samt mojligheter for eget arbete presenteras alltid for atgarder som
ska utforas under nésta period och beslut tas vid en stimma.

3.3 Planerings process

3.3.1 Kortsiktig/detaljerad planering (1 ar)

Eftersom de flesta underhallsatgarder ar lampliga att genomfora under sommar
perioden, sker detaljerad planeringen av de atgarderna oftast under vintern. En ny
styrelse valjs alltid vid arsstimman pa hosten. Under vinterperioden genomfor
styrelsen en detaljerad planering av underhallsarbetet for nasta ar.

Resultat av planerings arbete redovisas enligt féljande:

Detaljerad plan for atgarder under narmaste aret. Plan ska innehalla
beskrivning av olika alternativ for utférande och finansiering. En viktig del
av processen ar att ta in offerter fran olika foretag som kan utfora jobbet.

Resultatet presenteras pa extrastamman i form av en framstallan fran
styrelsen. Stimman kallas oftast i samband med varstadning i stora
lekparken. | framstéllan redovisas olika alternativ for utférande av planerad
fornyelse- och underhall och kostnader. Om alternativ med eget arbete ska
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valjas, da ska man redan vid extrastimman registrera personer som kommer
att utfora aktiviteter. Anmalan ar frivillig, och i fall att det blir dalig
uppslutning, da koper vi in tjanster vilket innebar 6kad fondavsattning for
kommande period och hdgre kvartalskostnad for alla medlemmar i
féreningen.

Ett annat tillfalle for styrelse att lagga fram en framstéllan om underhalls och
fornyelse atgarder ar vi ordinarie arsmote, men arbetsprocessen ar det samma.

Foreningens medlemmar kan ocksa foresla underhalls och fornyelse atgarder i
form av motioner som lamnas in till styrelsen infor arsméte, senast sista augusti
varije ar (enligt stadgarna).

3.3.2 Langsiktig planering (kommande 3 ar)
Langsiktiga planeringen gors pa hosten infor varje arsméte och omfattar foljande:
Preliminar plan for kommande atgarder i nastkommande tre ar
Forslag for fondavsattning for nasta rakenskapsar
Forslag for gallande minimi fondnivaer for nasta rakenskapsar
Resultatet blir en uppdaterad version av, bilaga i det har dokumentet.
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Bilaga

1 Beskrivning av anlaggningarna, livslangd och underhallsintervall

1.1 Garage

Beskrivning i detta kapitel anvands som bas och en checklista for langsiktig
planering av underhall och fornyelse i omrade.

Samfélligheten ansvarar for 83 garage fordelade i 8 garagelangor:
81 st. garage som varje medlem disponerar
ett garage i vilken gemensamhetsanlaggningar finns
0 Bredbandsutrustning, som &gs av Malarenergis stadsnat
o Stegar
0 Utrustning for vinterspolning av bollplan
o Diverse sma verktyg och farg
o Bord och stolar for utlaning till medlemmarna
Ett garage &r ombyggt till virmecentral
Varje garage har ett forrad pa baksidan, férutom varmecentralen.

1.1.1 Garage/forradsdorrar

1.1.2 Garageportar

Uppskattad livslangd: 35 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Byte av alla dorrar 2013 for en kostnad av 500.000:-
Kommentar:

Uppskattad livslangd: 35 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Byte av portar 1996 och 1997
Kommentar:

1.1.3 Gipsskivor mellan garagen

1.1.4 Forradsfonster

Uppskattad livslangd: 35 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
o Originalgipsskivor fran 1976
0 Reparation pga. fuktskador paborjades 2012-13 (~50%
fardigt)
Kommentar:

o fortsétter 2016 till ~kostnad 500 kr per garage. Materialet
finns. Jobbet utfors vid behov.

Uppskattad livslangd: 35 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

o Originalfonster fran 1976

0 Senaste malning av fonster 2013 och delvis 2015-16
Kommentar:
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o Aterstér 4 garagelangor pé 6stra parkeringen plus 4 garage
pa vastra parkeringen

1.1.5 Papp pa garagetaken
Uppskattad livslangd: 20 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste omlaggning: 1998
Kommentar:
0 Uppskattad nasta atgard: 2021-2022

0 Uppskattad kostnad: ~300kr/m2, 83 st garage med yta
27m2, ger totalt en kostnad pa ~700 000:-

1.1.6 Panel
Uppskattad livslangd: 40 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste byte: 1976, delvist 2013, 2015 och 2016
Kommentar:

o Panel byts vid behov. Mélning nédvandig under 2019 pa
vissa ytor.

1.1.7 Forrads entré gangar
Uppskattad livslangd: 40 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Senaste reparation: 2018 Byte av asfalt mot markplattor till
kostnad av ~170.000kr

Kommentar:

1.2 Asfaltsytor

Samfalligheten ansvarar for gemensamma ytor som gangar och vagar, 2 st
parkeringar samt en bollplan inom omradet. Reparation av sprickor och hal i asfalten
gors vid behov och forlanger tiden till en total om-asfaltering.

1.2.1 Ny asfaltering

Uppskattad livslangd: 20 ar

Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste asfaltering: 2002

Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 1 200 000:- per tillfalle
0 Asfaltering gjordes senast 2002.
O Naésta asfaltering planerat tidigast : 2022

1.2.2 Reparation av hal i asfalten
Uppskattad tidsintervall: - (vid behov)
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste reparation: 2009, 2016
Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 35 000:- per tillfalle
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0 Uppskattad tidsintervall: efter behov; planerat till 2019

1.2.3 Malning av parkeringsrutor
Uppskattad livslangd: 8ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste reparation: 2009-10
Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 20 000:- per tillfalle, 2019

1.3 Sophus
Uppskattad livslangd: 10 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste atgard: 2002, 2014
o Malning och byte av skyltar ar utfort 2016
Kommentar:

1.4 Utebelysning
Uppskattad livslangd: 35 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste atgard:1976, 2012, 2017 (parkeringar)
Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 220 000:-

1.5 Varmecentralen med ledningar i mark
Uppskattad livslangd: 15 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste atgard: 2004 varmecentralen
Uppskattad kostnad: 100 000:-
Kommentar:

o0 Underhall av varmecentralen tacks av avtal med foretag
Assemblin (tidigare namn Imtech).

1.6 Matare for kallt och varmt vatten

Kommentar:

Matare for kallt och varmt vatten tillhor varje fastighet men de bytts ut vid
behov av foreningen for att sékerstélla korrekt fordelning av kostnader for
varmt och kallt vatten mellan medlemmarna. Métningen av
vattenforbrukning genomfors en gang om aret i maj manad.

1.7 Krypgrunder

1.7.1 Renovering av krypgrunder
Uppskattad livslangd: 30 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
o]
Kommentar:
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1.7.2 Radonflaktar

1.8 Storalekparken

1.8.1 Lekplatsutrustning

0 Uppskattad kostnad: 25 000:- per grund
o Efter behov

Uppskattad livslangd: 20 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Senaste atgard: 2007
Kommentar:

0 Uppskattad kostnad: 6 000:- per flakt, 3 st krypgrunder(2
flaktar) ger totalt 36 000:-

Uppskattad livslangd: 15 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
§ Senaste atgard: 1976,

§ 2009 grundrenovering av omrade vid kullen i stora
lekparken (ej vid gungor)

Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 80 000:-

1.8.2 Pafylinad och/eller byte av sand

1.9 Lillalekparken

1.9.1 Reparera lekplatsutrustning

Uppskattad intervall: 10 ar
Underhallshistorik:

0 Senaste atgard: 2016
Kommentar:

0 Uppskattad kostnad: ~10.000:-

Uppskattad livslangd: 10 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste atgard:
§ 2006
§ 2016 byte av gunghast ( ~10.000:- )
Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 40 000:-

1.9.2 Pafylinad och/eller byte av sand

Uppskattad intervall: 10 ar
Underhallshistorik:

0 Senaste atgard: 2016
Kommentar:
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1.10 Bollplanen

1.10.1 Natet runt bollplan

0 Uppskattad kostnad: ~10.000:-

Uppskattad livslangd: 20 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Senaste atgard: 1998

0 Hojning av natet pa kortsidorna 2015

0 Hojning av natet pa langsidorna och forstarkning langst ner
runt hela plan 2017

Kommentar:
0 Uppskattad kostnad: 100 000:-

1.10.2 Utrustning, malburar, basketkorg

1.11 Vegetation i omradet

2 Preliminar plan for 2018-20

Uppskattad livslangd: 20 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):
0 Senaste atgard: 1994
0 Byte av basketkorg och flytt till kortsidorna 2015

o Reparation, malning och byte av nat pa malburar utférdes
2018 till kostnad av ~4000kr i egen regi.

Kommentar:

Uppskattad livslangd/underhallsintervall: 15 ar
Underhallshistorik (byte och reparation):

0 Senaste atgard: 1976, 2012-13
Kommentar:

0 Planerad Uppskattad kostnad: 70 000:-

2.1 Preliminar atgardslista och kostnader for nastkommande tre ar (2018-20)
Ingangssaldo i fonden(2018-10-01) 640000

Planerade atgéarder

Malning av traytor (lekparken, garage) 5000
Malning av parkeringsrutor 20000
Husgrunder 1 Ianga per ar/efter behov 75000
Asfalt reparation 35000

Gronamrade 70000

Totalt: 205000

Inséattningar till fonden

per ar 356400
per 3 ar 1069200
Kvar till oplanerade kostnader 1504200
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Planerad finansiering: uttag fran fonden

2.2 Fondavsattning och fondnivaer for rakenskapsar 2018/19

Fondavsattning:
Auvsittningen till underhalls- och fornyelsefonden for rakenskapsar 2018/19 kommer
att vara:

1100 kr/kvartal
Det ar forandring mot foregaende rakenskapsar med:
- 50 KR/kvartal

Motivering:
Med nuvarande avsattningen till fonden ar risken relativt liten att preliminart
planerat underhall forskjuts pga. lagt saldo i fonden.

Fondnivaer:

De minimi nivaerna i underhallsfonden ar (se kapitel 3.1 for definitioner):
Kritisk niva: 150 000 KR
Minimi buffert: 400 000 KR
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