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Program for fornyelse och upprustning inom Gillsatra
samfallighetsforening

Arbetet med fornyelse och upprustning av Gillsatra fortsétter i enlighet med foregaende ars
inriktningsbeslut.

Vart omréade befinner sig i en situation dar underhallet fortsatt kraver prioritering. Det underhall och
de upprustningsarbeten som ligger framfor oss ar nédvandiga att genomfora for att inte stora
ekonomiska vérden ska ga till spillo.

Prioriteringarna ska goras pa ett sadant satt att vi, i enlighet med stadgarna, undviker dyrbara
akutinsatser och kapitalforstoring. Utgifterna for foreningen skall fordelas under de kommande aren pa
ett sadant satt att foreningens likviditet och beredskap for att klara oférutsedda utgifter tryggas.

Noggranna och opartiska besiktningar och utredningar skall goras innan entreprenader bestalls.
Huvudprincipen skall vara att flera offerter infordras och entreprenadkontrakt tecknas.

Sammanstéllningen pa sidan 5 visar styrelsens forslag till tidsprioritering av olika atgarder under
perioden 2019-2028.

Betong- och fasadarbeten

Under 2018 genomfordes fasadrenovering pa fastigheterna B och C. Detta var den femte och sista
etappen i en plan som syftar till att under en femarsperiod renovera fasaderna pa alla
bostadsfastigheter i omradet. | och med detta sa ar samtliga fasader renoverade inklusive fasadplattor
balkonger och socklar.

Bakgrunden till den genomfarda renoveringen &r att det fanns skador pa ett antal socklar, balkonger
samt pa husfasaderna, vilket bland annat visar sig i att armeringsjérn “gétt i dagen”. Fogarna mellan
betongblocken har i vissa fall visat sig otata och maste darfor bytas ut. Fogarna innehaller i manga fall
det numera forbjudna materialet PCB. Miljoforvaltningen kréver att PCB-saneringen genomfors
snarast majligt. Detta maste goras enligt géllande regler och av auktoriserade entreprendrer.

I samband med reparationerna har fasaderna rengjorts och behandlas med ett ytskikt som skall géra
dem mer fuktavstétande. Den totala kostnaden for fasadrenovering i omradet blev till slut 9,9 miljoner
kronor.

Genomfdrande arbeten for betong- och fasadarbeten ser ut som féljer:

Huskroppar Nummer M”jl;ﬁ:trnfg nor
2014 DochE 40-48 och 49-57 14
2015 K,Loch M 62-72, 74-84 och 86-96 2,1
2016 J,Hoch G 50-60, 37-47 och 25-35 2,1
2017 AochF 59-75 och 11-23 2,0
2018 BochC 4-22 och 24-38 2,3
Totalt 9,9
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Taken

Under 2018 har styrelsen fortsatt arbetet med att planera och genomfora en omfattande renovering av
samtliga tak i omradet. Den takpapp som nu finns pa flertalet av vara bostadshus monterades i slutet
av 80-talet och har en livslangd pa ungefar 30 ar. Det betyder att 6versyn och renovering behdver
goras de kommande aren.

De takarbeten som ar genomférda samt kommande plan finns i tabellen nedan.

Ar Hus Atgard Kostnad
2009 Ny takpapp K langan (nr 62-72)
2009 Ny takpapp Dubbelgaragen bada
parkeringarna
2014 Ny takpapp C langans forrad
2015 Ny takpapp G langan (nr 25-35)
2017 Ny takpapp samt byte av =~ M langan (86-96)

platar pa ventilationstorn

2018 Ny takpapp samt byte av  E langan (49-57)
platar pa ventilationstorn
samt renovering av
forradslangan

2019 — 2022 - Ny takpapp samt byte av  Aterstaende langor samt
planerad platar pa ventilationstorn.  forrad och servicehus

For att fa en objektiv syn pa vad som behover goras och nar har Styrelsen engagerat
som hjalp i detta arbete. | rapporten fran 2017 framgar att vi behGver prioritera g
korta perspektivet vilket Styrelsen tagit i beaktande och genomforde renoveringen 2018.
Genom att renovera taken de kommande aren (2019-2021) kan vi sprida ut kostnaderna pa ett
fordelaktigt satt och halla vara medlemsavgifter pa en stabil niva.

Baserat pa underlag fran var konsult &r den beraknade kostnaden per hus i en huskropp cirka
47 000 kronor. Den forsta upphandlingen visade att priset i stort stdamde dverens med vad som
var berdknat. Utifran redan gjorda arbeten enligt tabellen ovan sa aterstar 68 hus att atgarda
plus forrad och servicehus. Totalkostnaden for att genomfara en total takrenovering hamnar
pa c:a 4 kronor. Detta behdver da nagot som vi hanterar i den prognos som ar direkt kopplad
till underhallsplanen.

Garage, garagegrander och asfalt

Styrelsen har tillsammans med expertis gjort en forsta inspektion av de garageldngor som har storst
behov av upprustning. Det ar da framst de som finns pa den 6stra parkeringen mot Bjorksatravagen.
Denna inspektion visade att omfattande markarbeten behdver goras for att skapa en stabil grund for
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garagen langsiktigt samt sakerstalla korrekt avrinning till bade befintliga och nya dagvattenbrunnar.
Att reparera befintliga garage som en langsiktig och hallbar 16sning ar inte méjligt. Vad det galler
ovriga garage sa finns det aven dar skador som pekar pa att stabiliteten inte ar vad den borde vara men
hér behovs gor ytterligare undersokningar innan vi kan ta nagra investeringsbeslut. Under 2018
gjordes ett arbete for att stabilisera gavelvaggen mot Bjorksatravagen i garagelangan narmast
tradgardsforradet.

Styrelsen anser att vi ska fortsatta och gora de mest akuta reparationerna pa vara garage dvs laga
trasiga dorrar, trosklar och mellanvéaggar narmaste aren. Nar vi har sett de slutgiltiga konsekvenserna
pé vart omrade av arbetet med Forbifart Stockholm sa kan vi ta mera precisa beslut om hur vi ska
hantera foreningens garage. Detta betyder att inga storre investeringar kommer att goras innan 2024.

Avlopps- och dagvattenrér mellan husen och till kommunala rérsystemet

2016 har vi genomfort spolning och filmning av samtliga spill- och dagvattenrér samt stuprér anslutna
till dagvattenrdr under husen. En forsta analys visar att storre delen av rornatet ar i god kondition.
Dock finns det delar som &r samre och som med stérsta sannolikhet kréaver ett antal atgarder i
framtiden. Efter en forsta dialog med entreprenéren som spolade och filmade vara rér kan vi
konstatera att vi i dags laget inte har nagra akuta problem som kraver omedelbara atgarder. Dock ar
det viktigt att vi har en lIépande kontroll av vara ror nar arbetet med Forbifart Stockholm fortskrider.
Sattningar i marken kan orsaka rorbrott och eventuellt stopp i vissa rérdelar. Eftersom vi nu har en val
dokumenterad status av samtliga rér kan vi pa ett enklare satt pavisa problem for Trafikverket om/nar
sadana uppstar.

Styrelsens bedémning &r att en mera genomgripande renovering ska ske forst nér Forbifarten ar fardig
och vi vet att marken har stabiliserat sig. For att kunna gdra en ordentlig analys kommer vi med storsta
sannolikhet att behGva engagera extern expertis aven har. Vad vi da kommer fram till kan betyda bade
stérre och minder arbeten. Troligt ar dock att vi behdver utféra gravarbeten och det i sig ar kostsamt
vilket betyder att vi noga behdver planera nér dessa arbeten ska goras bade i tid och ur ekonomisk
synvinkel.

Spolning av befintliga ror ar nagot som behdver ske regelbundet varfor vi kommer att lagga denna
aktivitet i underhallsplanen med aterkommande regelbundenhet.

Vaxtlighet, buskar, trad och visuellt intryck

Den yttre miljon i omradet &r viktig for helhetsintrycket av Gillsatragrand. Darfor anser styrelsen att vi
ska fortsatta arbetet med att rusta upp var gemensamma mark.

En ny och detaljerad foryngringsplan for tradbestandet i omradet har tagits fram i samarbete med
extern expertis och kommer att bilda underlag for hur vi ska utféra arbetet de kommande aren. Utifran
denna plan kommer tradgardsgruppen och arborister forbattra miljon i omradet. | vissa fall kan det bli
fraga om att ersatta gamla trad med nya, i andra fall att glesa ur och beskéra enskilda trad.

Pa sommaren 2018 genomfordes forsta etappen av tradvardsplanen da ett antal trad beskars och nagra
togs bort.

Styrelsen genomférde under 2018 den forsta upprustningen av omradets hackar utanfor M kangan.
Gamla buskar togs bort och en ny rabatt anlades innan nya buskar planterades. Arbetet genomfordes
av var tradgardentreprendr enligt forvantan. Vi kommer nu ocksa att utoka ansvaret for entreprenaden
till att ocksa inbegripa skotsel av samtliga hackar i omradet. Vissa avvikelser kan forekomma da det
finns medlemmar som vill skota sin hack pa egen hand. Styrelsen ser positivt pa detta om det sker pa
ett professionellt satt och i enlighet med de Gvergripande regler som har tagits fram.
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Vi ser ocksa ett behov av att se dver och eventuellt byta armaturer vad det galler utomhusbelysningen
inom omradet. Befintliga armaturer ar sedan 90-talet och det finns idag betydligt battre 16sningar bade
vad det galler ljussken, miljo och ekonomi. Styrelsen kommer att utreda bade behov och lésningar
under de kommande aren.

For att ytterligare forstarka det visuella intrycket av omradet kommer ett antal
omradesskyltar/orienteringstavlor att utvecklas och placeras pa omradet. Planen just nu &r att detta ska
genomforas under 2019.

Fjarrvarme- och kallvattenror

Det ar viktigt att vi redan nu borjar planera for byte av fjarrvarme- och kallvattenrér. Dessa rorarbeten
ska enligt underhallsplanen genomforas fran 2023. En noggrann kostnadskalkyl kommer att goras,
men troligtvis kommer arbetena att kosta 3-5 miljoner kronor. | och med att arbetena med Foérbifart
Stockholm kommer att pagar till och med 2023 och paverka markforhallandena i omradet ar det
lampligt att skjuta pa storre investeringar i omradet till dess att arbetena ar avslutade.

Fiber i omradet

Sedan 2015 har arbetsgrupp utrett mojligheten att dra in fiber i Gillsétra. Det finns manga fordelar
med att ha fiber i omradet bland annat 6kar vardet av fastigheterna samt att fiber ar ett framtidssékert
formedlingssatt av datatrafik som med stdrsta sannolikhet kommer att 6ka i framtiden. Arbetsgruppens
slutsats sa har langt ar att det ar tekniskt mojligt och inte allt for komplicerat att installera fiber.
Kostnaden ligger nagonstans mellan 15-20 000 kronor per hushall som investeringskostnad. Med fiber
i omradet kan vi ocksa gora gruppupphandling av tjanster som bredband, TV och telefoni vilket
undersokningen visar ar betydligt billigare an vad den enskilde medlemmen kan fa via dagens
operator. Utmaningen vi har ar att vart anlaggningsbeslut kan tolka lite olika vad det galler
gruppanslutningar av tjanster via fiber. Det finns en osékerhet vad vi kan och inte kan géra som
samfallighet. Och det &r dar vi star idag med fiberutredningen. Néasta steg vore att klargora de juridiska
aspekterna pa gruppanslutning i forhallande till vart anlaggningsbeslut. Nuvarande arbetsgrupp anser
inte att de har den ratta kompetensen for att slutféra denna utredning och darmed star fiberutredning
stilla.

Summering

Styrelsen kan konstatera att det finns ett fortsatt stort behov av att rusta upp och underhalla den
gemensamhetsanlédggning som beskrivs i samféllighetens anldggningsbeslut. Efter att vi har genomfort
renovering av samtliga fasader sa ar tak och ledningar nasta prioriterade omraden. Efter det bor vi
ocksa genomfora en ordentlig upprustning av vagar, parkeringsytor samt garagelangor. Styrelsen anser
att vi redan nu bor sékerstélla att de ekonomiska forutsattningarna finns for att genomfora foreslagna
atgarder. Detta betyder att foreningsavgiften bor hojas vid behov sa att vi kan undvika allt for stora
hojningar nar respektive atgard ska genomforas. | och med att Trafikverket just nu genomfor
byggandet av Forbifart Stockholm sa ar risken stor att det kan bli paverkan pa marken inom Gillsétra
och darmed kan skador uppsta bade i och ovan mark. Darfor bor vi avvakta med upprustning av ror
och markberedning tills tunnlarna under omradet &r klara vilket i dagslaget berdknas till 2022/2023.

Ambitionen ar att balansera féreningens intakter med de lI6pande arbeten som behéver ske. Dock ar
behovet av upprustning de kommande aren sa stort vilket beskrivits ovan vilket betyder att det kan bli
nddvéndigt att héja medlemsavgifterna under prognosperioden 2019-2028.
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Forslag till fordelning av underhalls- och forbattringsatgarder

under 2019-2028

Atgarder

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Byte av takpapp

Garage, garagegrander - utredning 2024,
genomfdrande 2025-2027

Asfaltytor - utredning 2026, genomfdrande
2027-2029

Fjarrvarme och kallvattenrér - utredning
2023, genomférande 2024-2026

Avlopps- och dagvattenrér mellan husen -
utredning 2022, genomférande 2023

Vaxtlighet och visuellt intryck

Spolning av samtliga avlopps- och
dagvattenror

Utbyte av varmematare

Malning av platar, forrdd och entrétak

Fiber

Upprustning av fjarrvarmesystemet

Héckar




