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1 Generellt om hur vi jobbar med underhalls- och fornyelseplan

1.1 Inledning
Samfillighetsforeningens uppgift r att férvalta samfallighetens
anldggningar.Samfilligheten ar skyldig enligt lag att ha en underhalls- och
fornyelsefond.

”En underhalls- och fornyelseplan dr en plan for hur stora avsdttningar som ska
ske till underhdlls- och fornyelsefonden ”. (Kalla: Villadgarnas Riksforbund).

Styrelsen dr samféllighetens verkstéllande organ och har uppgift att agera inom de
ramar som stdmma och lagar foreskriver.En av styrelsens uppgifter 4r bl.a. att
upprétta en underhélls- och fornyelseplan”.

De viktigaste mélen med underhélls- och fornyelseplanér att:



e Alltid ha tillgéngliga medel for akuta &tgérder

e Investera i forebyggande atgédrder och fornyelse

e Jamna ut kostnader 6ver tiden och om mojligt undvika stora banklén
e Skapa en bild av féreningen som valskott och med god ekonomi

Rékenskapsar for samfélligheten Bakbordet 16per mellan 1 juli och 30 juni nésta ar.

Detta dokumentinleds med en generell del (kapitel 1) som f6ljs av en specifik del
och bilagor.

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 1som innehaller en detaljerad lista Gver objekt
som foreningen ansvarar for, samt bilaga2som innehéller en preliminér plan for
atgdrder som borde goras inom de kommande tre aren.Bilaga 1 och 2 ses over
arligen och revideras infor arsméte.Informationen i bilagan ger underlag for att
estimera fondavséttningen till kommande rdkenskaps ar. Storleken av
fondavséttningen bestdms pa drsmote enligt foreningens stadgar.

1.2 Olika typer av underhalls- och fornyelseatgarder

Dettakapitel beskriver skillnaden mellan olika typer av underhélls- och fornyelse-
atgérder.

1.2.1 Driftkostnader och sma regelbundna atgarder

Driftkostnader och sma regelbundna underhallsatgiarder som aterkommer varje ar
finansieras via driftsbudgeten istéllet for via underhalls- och férnyelsefonden.

Driftbudgeten faststills vid arsstimman pa hosten och tas darfor inte upp i detta
dokument.

1.2.2 Planerade underhalls- och fornyelseatgarder

Planerade underhélls- och fornyelseatgérder omfattar den typ av atgédrder som gar att
forutse, planera och oftast sprida dver i tiden. De beror oftast pa en gradvis
forsamring av funktion eller utseende pa objekt i samfélligheten pga. slitage under
langre tid. Omfattningen och kostnaden kan variera kraftigt mellan atgérderna.

1.2.3 Ofo6rutsedda underhallsatgarder

Allt underhall intraffar inte enligt plan utan intraffar allteftersom anldaggningens
objekt gar sonder.Sannolikheten att ndgonting gar sénder 6kar med anldggningens
alder.Exempel pa tdnkbara haverier som maste atgardas omgaende kan vara:

e Lédckage i husgrunder

e Takldckage pa garagen

e Haveri i virmecentralen

e Andra liknande haverier sa som kablar och ledningar i mark

For att kunna ha beredskap for sddana situationer maste foreningen ha en minimi
buffert i underhallsfonden.

1.3 Planeringsprocess och regler for anvandning av fonden

Oft6rutsedda atgirder kan inte planeras och de ar oftast av den karaktiren att de
maste atgdrdas utan fordrojning. De finansieras alltid fran fonden, sa lange medel
finns i fonden. Oftrutsedda atgérder har i regel hogre prioritet &n planerade atgérder.
For att finansiera de atgiarderna anvénder styrelsen medel fran underhallsfonden utan
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godkénnande av en stimma. Alla uttag fran fonden (planerade och oplanerade)
redovisas pa arsmote.

1.3.1 Minimi nivaer i fonden
Foljande nivaer ar definierade i underhallsfonden:
o Kritisk nivd

Overvakas kontinuerligt hela tiden. Kontobalansen i fonden far
aldrig understiga kritiska nivdn under innevarande rékenskapsaret.

I fall att flera kostsamma haverier intraffar inom en kort tidsperiod
kan medlen i fonden understiga den kritiska nivan. Om nésta
fondinséttning inte faller inom samma manad och lyfter saldo dver
kritisk nivd, rekommenderas att styrelsen kallar till en extrastimma.
Stimman beslutar da om ett eventuellt banklan eller en extra
fondinséittning.

o Minimi buffert
Minimi nivdn péverkar utforande och finansiering av planerat
underhalls- och fornyelsearbete. Alla dtgiarder som inte dr akuta i sin

karaktar, far aldrig finansieras fran fonden om det innebar att
balansen i fonden kommer att hamna under definieradminimi

nivd/buffert.

Om medlen i fonden inte rédcker for att utfora planerat underhall
under den kommande perioden sé innebér det att tidigare
aretsavsittning till fonden troligtvis var for liten, eller att
ménga/kostsamma oforutsedda atgérder intriffade. For att
genomfora planerade underhall och fornyelse krdvs en
extrainsdttning eller banklén. Beslut tas alltid péa en stimma.

1.3.2 Finansiering av planerat underhall och fornyelse

Planerade underhélls- eller fornyelseétgirder finansieras via underhalls- och
fornyelsefonden sa langt det &r mojligt, men aldrig pa bekostnad av minimi buffert
for oforutsedda atgarder. Storre kostnader for fornyelse/investering i anldggningen
kan finansieras delvis eller helt genom banklan. Of6rutsedda utgifter for akuta
atgérder gér alltid fore de planerade atgdrderna. Vid finansiering genom banklan ska
avbetalningstakten som ldngst motsvara 16ptiden for aterinvestering
(underhallsintervall). Vid vissa typer av underhalls- och férnyelseatgarder ar det
mojligt att sdnka kostnaderna avsevért med eget arbete.

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

1.3.3 Planerings process

1.3.3.1 Kortsiktig/detaljerad planering (1 ar)

Eftersom de flesta underhallsatgérder &r ldmpliga att genomfora under
sommarperioden, sker detaljerad planeringen av de atgérderna oftast under vintern.
En ny styrelse viljs alltid vid arsstimman pa hosten. Under vinterperioden genomfor
styrelsen en detaljerad planering av underhallsarbetet for nésta ar.

Resultat av planeringsarbeteredovisas enligt foljande:

e Detaljerad plan for atgirder under ndrmaste aret. Plan ska innehalla
beskrivning av olika alternativ for utférande och finansiering. En viktig del
av processen dr att ta in offerter frén olika foretag som kan utfora jobbet.

e Resultatet presenteras pa extrastimman i form av en framstéllan fran
styrelsen. Stimman kallas oftast i samband med vérstadning i stora
lekparken. I framstéllan redovisas olika alternativ for utférande av planerad
fornyelse- och underhéll och kostnader. Om alternativ med eget arbete ska
viljas, da ska man redan vid extrastimman registrera personer somkommer
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att utfora aktiviteter. Anmaélan ar frivillig, och i fall att det blir dalig
uppslutning, da kdper vi in tjanster vilket innebar 6kad fondavséattning for
kommande period och hogre kvartalskostnad for alla medlemmar i
foreningen.

Ett annat tillfélle for styrelse att ldgga fram en framstéllan om underhélls och
fornyelseatgérder ar vi ordinarie arsmote, men arbetsprocessen ar det samma.

Foreningens medlemmar kan ocksé foresla underhélls och fornyelseatgarderi
form av motioner som ldmnas in till styrelsen infor &rsmote, senast sista augusti
varje &r (enligt stadgarna).

1.3.3.2 Langsiktig planering (kommande 3 ar)
Langsiktiga planeringen gors pa hosten infor varje arsmote och omfattar foljande:
e Preliminér plan for kommande atgérder i ndstkommande tre ar
o Forslag for fondavsittning for nista rakenskapsar
e Forslag for gillande minimi fondnivaer for nésta rikenskapsar
Resultatet blir en uppdaterad version av, det hiar dokumentet.
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2 Gemensamma anlaggningar och deras underhallshistorik

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

Obs! For varje objekt som dgs gemensamt av féreningen, anger vi information som:
historik for underhallsarbete, uppskattad nésta atgird, uppskattad kostnad osv.
Notera att underhallsarbete kan i manga fall utforas stegvist och pa sa sett kostnaden
omfordelas over flera &r. Alla uppskattningar for framtida kostnader &r ungefarliga
och tar inte hinsyn till eventuella storre prishdjningar pga. stigande inflation eller
andra globala faktorer som kan péverka priserna.

2.1 Garage

Samfilligheten ansvarar for 83 garage fordelade 1 8 garageldngor:

e 81 st garage som respektive medlem disponerar

e ctt garage i vilken gemensamhetsanldggningar finns

O

O

O

O

O

Bredbandsutrustning, som dgs av Mélarenergis stadsnét
Stegar

Utrustning for vinterspolning av bollplan

Diverse sma verktyg och farg

Bord och stolar for utlaning till medlemmarna

e ctt garage dr ombyggd till virmecentral.

Varje garage har ett forrad pa baksidan, forutom varmecentralen.

2.1.1 Garage/forradsdorrar

e Uppskattad livslingd: 35 ar

e Underhallshistorik (byte och reparation):

O

Byte av alla dorrar 2013 for en kostnad av 500 000 kr.

e Kommentar:

2.1.2 Garageportar

e Uppskattad livslangd: 35 ar

e Underhallshistorik (byte och reparation):

O

Byte av portar 1996 och 1997.

e Kommentar:

2.1.3 Gipsskivor mellan garagen

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

o Originalgipsskivor fran 1976.

o Reparation pga fuktskador paborjades 2012-13 (ungefar 50%

fardigt) 1 egen regi (Kjell).

e Kommentar:

o Materialet (skivor) finns kvar i foreningens garage (rdcker till ndgra

2.1.4 Forradsfonster

garage).

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

o Originalfonster fran 1976
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o Senaste malning av fonster 2013 och delvis 2015-16.
e Kommentar:

o Aterstdr 4 garagelingor pé dstra parkeringen.

o Malningen utfors vid behov i egen regi.

2.1.5 Papp pa garagetaken
o Uppskattad livslangd:20 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste omlidggning: 1998
e Kommentar:
o Uppskattad nésta atgard: 2028

o Uppskattad kostnad: 90 000 kr per garagelénga (2020), 8 st l&ngor
ger totalt en kostnad pa 720 000 kr.

Mossbekdmpning utford pa nagra langor 2020-08.

Mossbekdmpning pa samtliga ldngor utford 2024. Kostnad 85 000
kr.

2.1.6 Panel

o Uppskattad livslingd: 40 ar

e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste byte: 1976, delar 2013, 2015 och 2016
o Malning sodersida, Ostra parkeringen, 2021

e Kommentar:
o Byte panel gavel vid garage nr 71.
o Malning sodersida nordvastra parkeringen.

2.1.7 Forrads entré gangar
o Uppskattad livslingd: 40 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):

o Senaste reparation: 2018, byte av asfalt mot markplattor till kostnad
av ca 170 000 kr.

e Kommentar:

2.2 Asfaltsytor

Samfilligheten ansvarar for gemensamma ytor som gangar och végar, tva st
parkeringar samt en bollplan inom omrédet.

2.2.1 Reparation och underhall av asfalten
o Total asfaltering av omradet utfordes 2002.
o Uppskattad tidsintervall:
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste reparation: 2009, 2016, 2019 (garageinfart 29 000 kr).

o Asfaltering gdngbana bakom 150-162 och infart parkering, 2020,
90 000 kr.

o Asfaltering gdngbana i vaster mot allmdnningen, 2023. Kostnad
90000 kr.

e Kommentar:
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o Uppskattad kostnad: 25 000 kr per tillfdlle for asfaltering av
ojamnheter

o Pavissa stéllen i omrade ligger kantstenar valdigt lagt vilket borde
atgédrdas i samband med asfalteringen vilket hojer priset for
asfalteringen.

o Uppskattat tidsintervall: efter behov.

2.2.2 Malning av parkeringsrutor
e Uppskattad livslangd: 8 ar

Underhéllshistorik (byte och reparation):
o Senaste reparation: 2009-10, 2019 (18 500 kr)
e Kommentar:

o Befintliga linjer gar inte att mala pa hur ménga ganger som helst.
Borttag av linjer i kombination med ny malning, ca 30 000 kr.

2.3 Sopkarlsskap

Uppskattad livslangd: >30ar
Underhéllshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgird: 2002, 2014
o Malning och byte av skyltar ar utfért 2016
o Handtag dr monterade pa samtliga skap. Kostnad 4 500 kr.

Kommentar:
o Malning av sopskapen under 2024.

2.4 Utebelysning
e Uppskattad livslangd: 35 ar

e Underhallshistorik (byte och reparation):

o Senaste atgédrd:1976, 2012, 2017 (parkeringar), 2019-08 (4 nya
lyktstolpar 107 000 kr).

o Nya armaturer pa parkeringsplatser, 2020-08, 20 000 kr for 8 st
armaturer

o Nya stralkastare pa parkering 2021 ca 20.000 kr.
e Kommentar:
o Uppskattad kostnad:220 000:-

o Trasiga lampor pa utebelysningen i omréde rapporteras till
styrelsen och byts ut av ansvariga styrelsemedlemmar (ej pa
parkeringen).

2.5 VVS Infrastruktur (varmecentral, krypgrunder och ledningar i mark)

2.5.1 Varmecentralen
e Uppskattad livslingd: 25 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgérd: 2004 virmecentralen (ny totalt).
o Uppskattad kostnad: 600 000 kr (2020).

e Byte av cirkulationspump for varmen utférs i augusti 2024, kostnad
130 000 kr.

e Kommentar:
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o Underhall av virmecentralen ticks av avtal med foretaget
Assemblin (tidigare namn Imtech).

2.5.2 VVS ledningar i mark (vatten, varme, aviopp)
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgérd:

e Uppskattad kostnad: 7 000 000 kr (2022) f6r byte av varme och
vattenledningar i hela omradet (¢j under husen).

e Kommentar:

o Livslangden for vatten och varmerdr som ligger i jorden uppskattas
till ungefér 60 ar. Vi har originalrér fran 1976 i hela omradet,
forutom de stillen dér varme/vattenldckage har lagats.

2.5.3 Dagvattenbrunnar

e Rekommenderad underhallsintervall: 3-5 ar (beroende pa vinter och
sandning).

e Senaste atgird: 2019

e Kommentar: Foreningen ansvarar for rengdring av dagvattenbrunnar och
koper in tjénsten.

e Brunnsrensning juli 2024. Kostnad 23 600 kr

2.5.4 Matare for kallt och varmt vatten i varje hushall

e Kommentar:

Mitningen av vattenforbrukning genomfors av varje hushéll en gang om
aret 1 maj manad och resultat av métningen 1&dmnas till styrelsen. Métare for
kallt och varmt vatten tillhor varje fastighet men dgs av samfilligheten. De
bytts ut vid behov av féreningen for att sékerstilla korrekt fordelning av
kostnader for varmt och kallt vatten mellan medlemmarna.

Obs! Individuell métning av virme anvénds inte.

2.5.5 Krypgrunder

2.5.5.1 Krypgrunder (6vrigt)

e Uppskattad livslangd:

e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Renovering av nedgéngar krypgrunder, 8 st under 2020, 35 000 kr.
o Renovering av nedgéngar krypgrunder 6 st under 2021, 25 000 kr.
o Komplettering av plast under hus 116-120 (2020)

e Kommentar:
o Uppskattad kostnad: 25 000 kr per grund
o Efter behov.

2.5.5.2 Radonflaktar i krypgrunder
o Uppskattad livslingd: 20 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgird: 2007, 2023
En flakt reparerad 2023. Kostnad for arbete 20 600 kr
Kommentar:
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o Uppskattad kostnad:12 000 kr per flakt, 3 st krypgrunder (& 2
flaktar) ger totalt 72 000 kr.

2.6 Lekplatser

2.6.1 Stora (0stra) lekparken

2.6.1.1 Lekplatsutrustning
e Uppskattad livslangd: >15 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):
=  Senaste atgdrd: 1976, 2009, 2020.
* 2009 grundrenovering av omréade vid kullen i stora
lekparken (ej vid gungor)
= Byte av baby-gunga, 2020, 3 000 kr.

* Ny gungbrida, 2020, 13 000 kr plus
uppséttningskostnad 8 000 kr.

= Upprustning tak och bankar 2023. Kostnad ca
40 000 kr.

e Kommentar:

2.6.1.2 Pafylinad ochl/eller byte av sand
e Uppskattad intervall: 10 ar
e  Underhallshistorik:
o Senaste atgérd: 2016, 2020.
e Kommentar:
o Uppskattad kostnad: ca 10 000 kr.

2.6.2 Lilla(vastra) lekparken

2.6.2.1 Reparera lekplatsutrustning
o Uppskattad livslingd: 10 ar
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgérd:
= 2006
= 2016 byte av gunghist (ca 10 000 kr)
e Kommentar:
o Uppskattad kostnad:40 000 kr.

2.6.2.2 Pafylinad ochl/eller byte av sand
e Uppskattad intervall: 10 ar
e Underhallshistorik:
o Senaste atgéard: 2016, 2020.
e Kommentar:
o Uppskattad kostnad: ca 10 000 kr.

2.6.3 Bollplanen

2.6.3.1 Natet runt bollplan
e Uppskattad livslangd: 20 ar
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e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgérd: 1998
o Hojning av nétet pa kortsidorna 2015, 2017.

o Byte av nitet pa langsidorna och forstarkning langst ner runt hela
plan 2017, 2023.

o Kommentar:
o Uppskattad kostnad: 100 000 kr.

2.6.3.2 Utrustning, malburar, basketkorg
e Uppskattad livslangd: 20 ar, 2-4 ar for basketkorgar.
e Underhallshistorik (byte och reparation):
o Senaste atgérd: 1994,
o Byte av basketkorg och flytt till kortsidorna 2015.

o Svetsning och mélning av malburar i egen regi. Byte av nit till
kostnad 2 x ca 1 600 kr (www.tress.se) 2018.

o Byte av korgar 2020, ca 2 000 kr (2st dunkring, www.exittoys.se).

e Kommentar:

2.7 Vegetation i omradet
e Uppskattad livslangd/underhallsintervall: 15 &r
e Underhallshistorik:

o Senaste atgérd: 1976, 2012-13, 2019 (borttagning och beskérning
av trdd ca 65 000 kr)

o Ny- och omplantering av trdd och buskar, 2020-2021, 2023,
reserverat 80 000 kr.

o Byte av buskar och vixter bakom tva garageldngor, frdn garage nr
39 till virmecentralen, kostnad ca 70 000 kr.

e Kommentar:

2.8 Bredband (internet) och TV

2.8.1 Bredband/Internet
Kommentar:

Foreningen dger bredband inom sitt omréde. Bredband installerades 2004.
Huvudcentralen med utrustning fran Mélarenergi/Fibra ligger i foreningens garage
pa véstra parkeringen. Utrustning dgs och underhalls av Milarenergi/Fibra. Ror for
fiberkablar mellan “centralen” och de olika husldngor &r nergréavda i marken enligt
karta 1 bilagor och dr foreningens ansvar.

I varje hus sitter en fiber/Ethernet konverterare som dgs av varje hushall och ingar
inte 1 foreningens ansvar.

2.8.2 TV och kabel TV
Kommentar:

Kabel TV (installerades av ComHem) finns i omrade och fungerar fortfarande i
vissa hushall. Ingen karta Gver installation finns och féreningen tar inget ansvar for
att kabel TV kommer att fortsitta fungera i vart omrade i framtiden. Alla
medlemmar rekommenderas att anvinda/byta till streamingtjénster via bredband.

2.8.3 Infrastruktur laddplats for elbil
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Kommentar:

Utford 2024 till en kostnad av 550 000 kr. 13 st laddboxar ér installerade varav 3 st ar
aktiva.

3 Preliminar plan for investeringar

3.1 Storre investeringar de narmaste 3-15 aren

e Byte av vatten- och virmeledningar i hela omradet. Projektering av arbete ar
ett forsta steg. Arbetet bor utforas under ett ar i hela omradet och omfattar
vatten- och viarmeledningar i omradet (ej i krypgrunder under husen).
Mojlighet finns for Gvergang till individuell métning av
virmeforbrukningen. Milarenergi kan projektera.

e Byte av utrustning i virmecentralen (undercentralen) bor planeras for att
undvika driftstopp och oka effektivitetsgrad (vilket ger
kostnadsbesparingar).

e Byte av papp pa garagetaken. Kan utforas i olika etapper for att sprida
kostnaderna (Obs! Byte av papp pa husen ar inte foreningens ansvar. Det
bor goras samtidig pa alla hus i samma huslédnga. Huségarna avgdér om
lamplig tidpunkt for varje husléanga).

o Asfaltering av omradet. Arbetet kan utforas i olika etapper for att sprida
kostnaderna.

3.2 Preliminar atgardslista och kostnader for nastkommande tre ar (2025 — 2027)
Stora/mellanstora atgérder och investeringar (>50 000 kr):
[ )
Kénda mindre atgdrder som borde planeras under nista ar
e Malning av forraddsfonster 2024 (férgen finns).
e Malning av gavel, vistra parkeringen, 2024 (fargen finns).

e Andra mindre dtgérder pa lekutrusning, vegetation osv.

3.3 Fondavsattning och fondnivaer for rakenskapsar 2023/2024

Fondavsittning:
Avsittningen till underhalls- och fornyelsefonden for raikenskapsar 2023/2024
kommer att vara:

e 1000 kr/kvartal
Det ar fordandring mot foregdende rakenskapsar med:
e - 100 kr/kvartal

Motivering:

Med nuvarande saldo i fonden och den befintliga avséttningen till fonden ar risken
relativt liten att preliminért planerat underhall forskjuts pga lagt saldo i fonden.
Eventuella storre investeringar bor hanteras via separata lan.

Fondnivaer:

Miniminivéerna i underhallsfonden ér (se kapitel 3.1 for definitioner):
e Kritisk niva: 300 000 kr
o Minimibuffert: 500 000 kr
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4 Bilagor

4.1 Karta over bredbandsinstallation i omrade
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4.2 Vattenledningar
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4.3 El-ledningar
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