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Forvaltningsberattelse for ar 2018

1 FORENINGENS STYRELSE

Styrelsen har under verksamhetsaret 2018 haft féljande sammanséttning:

Ordinarie ledamoter Suppleanter
ordférande
vice ordforande, tillika sekreterare

2 VALBEREDNINGEN
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3 REVISORER

Under aret har

arit extern revisor och :

: extern revisorssuppleant.
ningens interna revisor och : ;

revisorssuppleant.

4 STAMMOR OCH STYRELSEMOTEN

Under aret har foreningen haft ett ordinarie arsmote den 15 mars 2018.

Styrelsen har haft 13 ordinarie méten under aret samt tva planerings- och arbetsdagar; den 15
april respektive den 15 september 2018. Ut6ver detta har hela eller delar av styrelsen tréffats i ett
antal maten for att bland annat hantera fragor relaterade till budget, underhallsplan,
upphandlingar, entreprenader och andra viktiga foreningsuppgifter.

5 FORENINGENS EKONOMI

Resultatet for rakenskapsaret 2018 &r ett underskott pa 304 403 kronor vilket ar 47 497 kronor
battre &n budgeterat. Vi har haft storre intikter &n budgeterat frdmst via parkeringsavgifter. Nar
det galler utgifterna sa ar de i stort i balans. | och med vart nya redovisningssystem och att vi la
om faktureringen till HSB under aret ar sparbarheten lite mera komplicerad an tidigare. Dock har
en noggrann genomgang gjorts av var kassor och samtliga kostnadsposter har verifierats sa att de
stdmmer med vad som var forvantat.

Under 2018 sa har Styrelsen arbetat med att 6verfora storre delen av den ekonomiska
hanteringen till HSB. Detta betyder bland annat fakturering av féreningsavgifter, betalning av
fakturor samt uppfoljning och forberedande arbete vad det galler budget for 2019. Fortfarande
aterstar en del arbete, bland annat hur foreningens lan skall hanteras. Dock ser vi positivt pa att
aven den delen kommer att kunna hanteras av HSB. De fordelar som vi forvantade oss finns nu
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dar i form av enklare fakturahantering och rapportering. Vi far ocksa en kontinuitet i det I6pande
ekonomiarbetet under aret samt att arsbokslutsarbetet blir enklare och snabbare.

6 INRIKTNING AV STYRELSEARBETET

Styrelsens befogenheter och ansvar bestdms av foreningens stadgar, anlaggningsbeslut, lag om
samfalligheter samt av arsstimmobeslut. Styrelsen har i sitt arbete beaktat dessa styrande
dokument.

Vart omrade bestar av 80 fastigheter samt tillhérande gemensamhetsanlaggningar i form av
servicebyggnad, garage, gator, lekplats och grénomraden. Detta betyder att foreningen/styrelsen
har ett ansvar att forvalta bade byggnader och markomraden pa ett sdant sétt att vardet bevaras
och omradet &r attraktivt att bo och vistas i.

Under 2018 sa har Styrelsen fokuserat pa att genomfora de projekt som var planerade enligt
underhallsplan och budget. Styrelsen har dven aktivt arbetat med att utveckla férvaltningen av
foreningen i och med att det blir allt svarare att engagera medlemmar i styrelsearbetet. Syftet
med detta arbete ar att storre delen av styrelsens arbete skall &gnas at upphandling och
uppféljning av de projekt som lopande genomfors. Det normala underhallet i form av t.ex.
ekonomi, tradgardsarbete och parkeringsovervakning, kommer i méjligaste man att laggas ut pa
externa entreprendrer.

Vid storre upphandlingar anvander vi oberoende konsulter vilket har visat sig mycket lyckat i
och med att vi da undviker oklarheter i bade kontrakt och uppféljning av utférda arbeten. Mindre
upphandlingar gors av styrelsen pa egen hand da vi pa sa satt blir mera effektiva vad det galler
framfor allt tid for genomforande.

7 NYAMEDLEMMAR

Under 2018 har inga fastigheter fatt nya &dgare i omradet.

8 INFORMATION TILL OCH FRAN MEDLEMMAR

Under &ret har 19 Gillsatrameddelanden delats ut till medlemmarna.

For information som inte galler samtliga medlemmar har sex stycken meddelanden mérkta
Gillsatrainformation delats ut till de medlemmar som varit berdrda.

For allman information till medlemmarna anvander styrelsen hemsidan, www.gillsatra.se. Pa
hemsidan har dven meddelanden fran Polisen avseende grannsamverkan publicerats.

Under 2018 har 19 skrivelser behandlats pa styrelsemote av styrelsen och svar lamnats till
respektive upphovsperson. Utover det har mangdubbelt fler kontakter skett med medlemmar via
mejl utan att arendena har haft naturen att det har behdvt ga till styrelsen for beslut.

Informationsmote angaende hur vi bast skyddar oss mot inbrott hélls den 4 december i
panncentralen. Inbjuden talare var trygghetsbesiktaren , som berattade utifran
den trygghetsbesiktning som han hade gjort i omradet. De medlemmar som sa 6nskar har kunnat
fa denna rapport fran styrelsen.

Styrelsen har dven tagit tillfallet i akt att ge allméan information vid de underhallsdagar som
genomfors var och host.
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9 FJARRVARMEANLAGGNINGEN

Leveransen fran Fortum Varme till Gillsatra fungerade under 2018 i problemfritt. Inga avbrott pa
varmetillforsel har rapporterats. Dock hade vi under varen stora forluster i varmesystemet vilket
tydde pa ett storre lackage. Efter ett visst detektivarbete under ett antal av vara bostadslangor
kunde vi konstatera att ett varmeror till en radiator i koket till en bostad var trasigt vilket var
orsaken till lackaget. Efter att detta atgardades var forlusterna tillbaka pa normal niva.

Vi har aven genomfort en besiktning av vart varmesystem for att kontrollera systemuppbyggnad
och systemvétskan. Det som ar orovackande ar att vattnet i vart system innehaller valdigt mycket
syre vilket har en negativ inverkan pa systemets livslangd. Rapporten gav ett antal
rekommendationer som &r under analys av styrelsen samt var expert pa omradet och vi forvéntar
0ss att detta ska vara klart under bérjan av 2019. Som buffert har Styrelsen avsatt budget for ett
antal atgarder av varmesystemet 2019.

Fortum Vérme har for 2018 debiterat 1 474 635 kr (2017: 1 439 347 kr) for en varmeférbrukning
av 1575 MWh (2017: 1584 MWh).

Tabellen nedan visar var varmeforbrukning och varmekostnad for ar 2018 samt jamforelse med
ar 2016 och 2017. Skillnaderna fran foregaende ar ar sma. Forlusterna beror framst pa
servicehusets forbrukning samt brister i varmesystemets isolering.

2018 2017 2016
Forbrukning, MWh 1575 1584 1618
Kostnad, kronor 1474635 | 1439347 | 1471505
Forluster och servicehuset 17,3% 17,3% 16,9 %

Samfalligheten har under 2018 fortsatt haft avtal med for radgivning och service

avseende funktionen av husens varmevéaxlare och redanventiler.

10 VATTEN OCH AVLOPP

Under 2018 har vatten- och avloppsnaten fungerat utan storningar.

Styrelsen foljer arbetet med Forbifart Stockholm och dess eventuella inverkan pa var
anlaggnings rorsystem kontinuerligt. Vid eventuella akutproblem sa kommer vi naturligtvis att
agera pa dessa sa snabbt och skyndsamt som majligt. Vi kan dock konstatera att vi har stora
investeringar som behover goras i vart rérsystem inom en 10 arsperiod vilket tas upp i
underhallsplanen.

Styrelsen har tecknat ett ramavtal med vad det géller rabatterade tjanster for i
stort sett alla typer av VVS uppdrag. Foreningens medlemmar kommer ocksa att kunna ta del av
detta ramavtal.

11 ATERVINNING OCH SOPHANTERING

SUEZ har under verksamhetsaret 2018 varit ansvarig for témning av omradets atervinningskarl.
Hamtningen av hushallssopor fungerade utan anméarkning under aret.
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Vid underhallsdagarna har samtliga atervinningsbehallare gatts igenom och stadats. Samtidigt
har dven behallarna vid 6stra parkeringen malats om med ett gott resultat. Styrelsen kan
konstatera att sortering av atervinningsmaterial i stort sett fungerar enligt forvantan d.v.s. att ratt
material hamnar i ratt behallare.

Dock férekommer det fortfarande att material som borde lamnats pa atervinningscentralen i
stallet dumpas invid atervinningskarlen. Detta gor att vart omrade till och fran ser skrapigt ut och
skapar merarbete for ansvarstagande medlemmar som forslar bort skrapet.

Under aret har underjordsbehallarna for hushéllssopor blivit genomgangna och tvéttade. Aven
reparation och service ar gjord.

12 LOPANDE UNDERHALL AV ANLAGGNINGEN

Styrelsen genomfor arlig besiktning av lekplatsen i enlighet med gallande lagstiftning. Detta ar
en viktig atgard dé vi har ménga barn och ungdomar som anvander lekplatsen regelbundet. Aven
2018 besiktigades lekplatsen enligt gallande regler och inga anméarkningar kunde konstateras.
Kontinuerliga reparationer genomfors Iépande och pa uppmaning av styrelsen av var
tradgardsentreprendr.

Ett antal garagedorrar har lagats och det ar framst p& grund av trasiga vajrar och vajerhjul. Aven
detta ar akutreperationer som haller uppe standarden pa en tillracklig bra niva. Kostnaden for
garagereperationer under 2018 var 37 427 kronor.

Styrelsen har genomfort en inventering av vilka asfaltskador som behdver atgéardas inom
omradet. Vi kan konstatera att vi har en del akuta problem bland annat vid garageldngan narmast
tradgardsforradet dar vatten blir stdende vid storre regnskurar. Vi har for avsikt att temporart
atgarda detta plus en del andra skador under 2019.

13 TVATTSTUGA OCH BILTVATT

Under aret har tvattstugan bokats vid 112 tillfallen. Summa intakter: 8670 kronor. Under aret har
biltvatten bokats vid 46 tillfallen. Summa intékter: 2300 kronor.

Foreningen har ett serviceavtal med : :som innebdr att de en gang om aret gar
igenom maskinerna i tvattstugan, rengor dessa samt lagar eventuella skador.

Tvattstugan har under aret klarat sig fran driftsstopp.

Foreningen har utrustat tvattstugan med nya stadartiklar sa att vi lattare kan halla denna i sa bra
skick som Onskas. Vi har dven fatt dit en dammsugare sa att mangelrummet kan dammsugas vid
behov, da det latt samlas dammtussar dar.

Dock kom flera synpunkter pa att medlemmar slarvar med stadningen trots nya stadartiklar, och
att bade tvattstugan och biltvatten anvands utan att man antecknar sig. Detta ar naturligtvis inte
bra da vi som medlemmar har ett ansvar att skriva upp sig nar gemensamma anlaggningar
anvands. Till foljd av detta har styrelsen tagit in tva offerter till ett elektroniskt bokningssystem.

14 PARKERING

Under 2018 har parkeringstvervakningen skotts av parkeringsbolaget
gott resultat.
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Styrelsen kan konstatera efter det forsta aret av parkeringsovervakning att vi nu har en
parkeringssituation inom omradet som fungerar vél. Det finns normalt sett manga lediga platser
pa de godkanda parkeringarna. Vi har dven fatt bort trafikfarliga parkeringar i kurvor, pa
trottoarer samt i granderna.

Det har under aret bildats en parkeringsgrupp av vara medlemmar som under aret haft flertal
moten, dér styrelsemedlemmar varit med. Parkeringsgruppen har fungerat mycket bra och tagit
ansvar for att t.ex. parkeringskorten blivit utlamnade pa ett korrekt sett och dven jobbat for att fa
en anvandarvénlig app som vi 6nskar genom ett flitigt mejlarbete med parkeringsbolaget.

Aven styrelsen tillsammans med parkeringsgruppen har haft méte med parkeringsbolaget for att
fa en app som skulle fungera efter vara onskemal.

15 UNDERHALL AV DEN YTTRE MILJON

1.1 Tradgardsgruppen

Tradgardsgruppen har under aret haft tre moten och daremellan I6pande kontakt kring planering
och genomférande av foljande:

= Varit behjalplig med synpunkter pa skotselavtal

= Bestallt och sett till att fa pa plats en tradvardsplan. Sjalva planen har tagits fram av
Trédmastarna.

= Forberett for tradvardsarbete inklusive tradfallning, som utforts av arborister

= Markt pa och forberett arbetsuppgifter infor varens och hostens staddagar

= Ordnat plantor till vara sex urnor var och host

= InkOpt, transporterat och planterat vaxter och l6kar for komplettering i rabatter

= Formklippt idegranshackar och havtornsbuskar, samt beskurit tradgardsprakttry invid J-
langan

= Vid ett tillfalle rensat rabatter och vattnat nyplanteringar

= Sett Over vilka stubbar som &r aktuella for stubbfrésning

1.2 Hackar vid uteplatserna

Vara hackar vid uteplatserna har stor variation och delvis eftersatt skotsel. Eftersom det ingar i
foreningens ansvar att skota dem har styrelsen i samrad med tradgardsgruppen samt entreprendr
utarbetat riktlinjer for hackarnas utseende och skotsel. Styrelsen har under hosten paborjat dialog
med medlemmarna i langorna kring de framtagna riktlinjerna for att underséka och samordna
onskemal med en stravan att astadkomma enhetlighet, upprustning dér det behovs samt god
skotsel. Under hosten har L-langans daliga hack byts ut samt M-langans klippning lagts ut pa
foreningens tradgardsentreprendr. Arbetet fortsatter under 2019.

16  SAMMANSTALLNING AV STORRE UPPRUSTNINGSARBETEN

1.3 Fasadrenovering

Den femte etappen av fasadrenoveringsprojektet genomférdes under 2018. Med hjélp av
avslutades upphandlingen i borjan av 2018. Med erfarenhet fran tidigare
upphandlingar var vi ute i god tid och samtliga husagare hade tillrackligt med tid for att
genomfdra de arbeten som behdvs innan renoveringen kan starta.
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Etapp 5, som utfordes av , omfattade langorna B och C och genomférdes enligt
: ungerade aven denna gang som projektledare och

arbetsledare var

Den totala kostnaden for etapp 5 blev 2 266 415 kronor som ar nagot hogre &n budget som var
2 200 000 kronor. Kostnaden for var upphandlingskonsult var 23 000 kronor vilket motsvarar 1
% av den totala kostnaden.

Darmed sa har vi nu genomfort samtliga etapper av fasadrenoveringen. Vi har darmed bytt
samtliga fogar som inneholl PCB samt tvattat och lagt pa ett ytskikt pa samtliga vara 12
bostadslangor. Malning av fasadplattor, balkonger samt socklar ar ocksa genomford.

1.4 Ny takpapp

Under aret gjordes en upphandling av forsta etappen, E-langan, av kommande takrenovering.
Efter att offerter tagits emot fran fem olika entreprenorer valde vi att ge arbetet till

Detta ar samma firma som genomforde takrenoveringen pa M langan 2017,
Som stdd i upphandlingen och byggledare anvéande vi en extern resurs fran
Arbetet genomfdrdes enligt forvantan och inom det fasta pris som vi hade blivit offerera e d.vs.
286 250 kronor vilket blir 47 708 kronor per fastighet. Utdver bostadsldngans tak renoverades
aven forradslangan samt nagra akuta reparationer pa andra tak i omradet. Detta betyder att den
totala kostnaden for takrenoveringen 2018 blev 343 988 kronor att jamféra med budgeterade
330 000 kronor.

Styrelsen kommer i enlighet med underhallsplanen att fortsétta takrenoveringen under 2019.

Kostnaden for konsultarbetet blev totalt 37 227 kronor vilket motsvara 10,8 % av den totala
kostnaden.

17 UNDERHALLSDAGAR

Under aret har vi genomfort fyra underhallsdagar, tva i borjan av maj och tva i mitten av oktober.
Syftet ar att vi tillsammans ska hjélpas at med att skota vara gemensamma anléggningar. Genom
att vi alla hjalps at i underhallsarbetet kan vi bade uppna en battre boendemiljo, 6kad social
gemenskap samt minska foreningens kostnader.

Vid varens underhallsdagar var 42 hushall representerade dag ett och 31 hushall dag tva. 22
medlemmar var med bada dagarna. P& hosten var det 34 hushall forsta dagen och 23 hushall den
andra. 14 medlemmar var med bada dagarna. Siffrorna visar att cirka halften av féreningens
medlemmar hjélper till med vart gemensamma underhallsarbete.

18 KABEL-TV OCH BREDBAND

Under aret har inga atgarder eller forandringar skett vad det géller vart kabel-tv-nat. Inga storre
storningar har rapporterats in och styrelsens uppfattning ar att stabiliteten i natet ar enligt
forvéantan.

Fibergruppen hade under aret haft kontakt med tva entreprendrer. Syftet var att uppdatera
gruppen och se om nagra forutsattningar for projektet hade forandrats. Slutsatsen var att det i
stort ser ut som tidigare. Att dra in fiber kan ge billigare och battre bredband och TV men &r inte
helt enkelt att rakna pa. Intresset fran medlemmarna ar dessutom svalt. Detta i kombination med
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hog arbetsbelastning i det vanliga styrelsearbetet medfdrde att gruppen beslot att aterigen
bordlagga fragan tillsvidare.

Under senare delen av aret har omradet besokts av . Bolaget har pa eget initiativ
genomfort aktiviteter for att undersoka intresset hos medlemmarna att teckna avtal om
fiberanslutning direkt via dem utanfér samfallighetens forsorg.

Styrelsen &r avaktande till detta initiativ och kommer att ta stallning nar resultatet av
intresseanmaélan &r kant.

19 ARBETSGRUPPER

Styrelsen vill tacka de medlemmar som hjélper till i arbetsgrupper i foéreningen. Deras insatser ar
oerhort vardefulla och hjélper oss att halla nere kostnaderna for forvaltningen av vart omrade.

Sedan manga ar har forenmgen en arbetsgrupp, Tradgardsgruppen som arbetar med omradets
ppen har under aret bes
+ Under aret tackade :;

j och den bestdr av

20 OVRIGA INSATSER FRAN MEDLEMMAR

Det &r inte bara genom reguljara arbetsgrupper som medlemmar arbetar for var gemensamma
trevnad.

i har under aret haft uppdrag som foreningens kontaktperson for skétsel och drift
och gentemot SUEZ gallande atervinningen i omradet.

ansvarar for avlasning av vattennivan for fjarrvarme i panncentralen samt
pafyllning av densamma vid behov.

har varit kontaktperson vad det géller Trafikverket och arbetena med Forbifart
Stockholm.

= har fortjanstfull fortsatt att halla vart omrade snyggt och prydligt genom att
p och fimpar inom omradet.

pl
21 GRANNSAMVERKAN

har under aret varit féreningens kontaktperson vad det galler Grannsamverkan.
Poliskontakten ar god och vi har regelbundet fatt information fran var kontaktperson hos polisen.

Dessvarre har omradet drabbats av flertal inbrott och inbrottsforsok under aret vilket ar mycket
olyckligt.
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Da vi ar medlemmar i Skarholmens fastighetsagarforening har delar av styrelsen tillsammans
med var kontaktperson genomfort en trygghetsvandring i vart omrade under
ledning av brottsférebyggaren : =, Detta var mycket larorikt.

Styrelsen har dven bjudit in vara medlemmar till ett trygghetsmote dar
mycket larorikt och uppskattat satt gav oss rad hur vi ska halla tjuvarna borta. Tyvarr var det
alldeles for fa som kunde vara med. Hans uppmaning till foreningen var att vi borde starka upp
grannsamverkan med nagra fler personer.

22 FORBIFART STOCKHOLM

Arbetet med Forbifart Stockholm har fortsatt under 2018. Styrelsen kan konstatera att arbetet
mer och mer paverkar var forening i form av buller fran borrning och sprangningar som
genomfors ett antal ganger per dygn.

| och med vart omrades utsatthet sa har vi fortsatt att ha en aterkommande dialog med
Trafikverket vilket ledde till ett antal informationsmoten for vara medlemmar under aret. Det
storsta problemet som framkom ar Trafikverkets ovilja att erkdanna att de &r orsaken till ett antal
sattningar och vibrationsskador i omradet. Som resultat av manga medlemmars reaktion pa detta
har nu Trafikverket beslutat att gora ett antal nya utredningar av dessa skador.

23 INTERNT ARBETE

Under aret har arbetet fortsatt enligt de rutiner som tidigare styrelser utarbetat. Det betyder att
alla dokument; avtal, offerter, protokoll etc. sparas pa ett sakert satt genom en molntjénst.

Foreningens hemsida, www.gillsatra.se, anvands som tidigare som kommunikationskanal inom
foreningen. Detta betyder inte att vi kommer att sluta sprida information pa papper. Styrelsen har
ett ansvar att halla alla medlemmar informerade.

24 DISPOSITION AV VERKSAMHETSARETS RESULTAT

Styrelsen foreslar att arets resultat pa -304 403 kronor tas fran reservfonden.

Ytterligare upplysningar angaende foreningens resultat och stallning finns i efterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhdrande tillaggsuppgifter.



