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Underhéallsplan Gillsédtra samfillighetsforening 2022-2031

Arbetet med fornyelse och upprustning av Gillsétra fortsétter i enlighet med tidigare ars
inriktningsbeslut.

Vart omrade befinner sig i en situation dir underhallet fortsatt krdver prioritering. Det underhall och
kommande upprustningsarbeten som ligger framfor oss dr nddvindiga att genomfora for att bevara
omrédets ekonomiska virden men ocksa att skapa en boendemiljé som uppfyller medlemmarnas
forvéantningar.

Prioriteringarna ska goras pa ett sadant sétt att vi, i enlighet med anldggningsbeslut och stadgar,
undviker dyrbara akutinsatser och kapitalforstoring. Utgifterna for foreningen skall fordelas under de
kommande aren pé ett sddant sétt att foreningens likviditet och beredskap for att klara oforutsedda
utgifter tryggas.

Noggranna och opartiska besiktningar och utredningar skall géras innan entreprenader bestélls.
Huvudprincipen skall vara att flera offerter infordras och entreprenadkontrakt tecknas. Vid alla storre
investeringar skall en utomstaende konsult anlitas for att sdkerstélla en professionell upphandling,
genomforande och efterkontroll.

Sammanstéllningen pa sidan 6 visar styrelsens forslag till tidsprioritering av olika atgarder under
perioden 2022-2031.
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Under 2021 avslutades den takrenovering som pagatt sedan 2018. Detta betyder att samtliga
bostadshus och forrddsbyggnader inklusive servicehuset har fatt ny takpapp enligt nuvarande standard.
Péa bostadshusen har dven hingrannor och plathuvar bytts for att sékerstilla livslangd och funktion.

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

L (nr 74-84) hus & forrad
M (nr 86-96) forrad
Servicehuset

Ar Hus Atgird

2009 K langan (nr 62-72) Ny takpapp pa bostadshus

2009 Dubbelgaragen bada parkeringarna |Ny takpapp pa bostadshus

2014 Clangan (nr 24-38) Ny takpapp pa forradet

2015 G langan (nr 25-35) Ny takpapp pa bostadshus
Ny takpapp samt byte av platar pa

2017 M ldangan (nr 86-96) ventilationstorn. Nya hangrannor
Ny takpapp pa bostadshus och férrad samt byte

2018 E langan (nr 49-57) av platar pa ventilationstorn. Nya hdangrannor.
Ny takpapp pa bostadshus och férrad samt byte

2019 B (nr 4-22) och D (nr 40-48) av platar pa ventilationstorn. Nya hdangrannor.
Ny takpapp pa bostadshus samt byte av platar pa

2019 Clangan (nr 24-38) ventilationstorn. Nya hangrannor.

A (nr 59-75), F (nr 11-23) endast tak, G | Ny takpapp pa bostadshus och forrad samt byte
2020 (25-35) forrad och J (nr 50-60) av platar pa ventilationstorn. Nya hangrannor.
G (nr 25-35) rdnnor & huvar
H (nr 37-47) hus & forrad
2021 K (nr 62-72) rannor och huvar, forrad |Ny takpapp pa bostadshus samt byte av platar pa

ventilationstorn. Nya hangrannor.

For att fa en objektiv syn pa vad som behdver goras samt nér och hur har Styrelsen engagerat
Projektledarhuset som hjélp i detta arbete. Engagerad konsult har &ven fungerat som vart ombud nér
det géller kontakter med entreprendren. Styrelsen anser att entreprendren KP Platslageri har uppfyllt
sina dtaganden pé ett utmarkt sitt och vi har haft en mycket bra kommunikation under hela
entreprenaden.
Vi kommer inte att byta takpapp pa garagen i och med att storre upprustning av dessa kommer att
behovas under de kommande aren och d4 kommer dessa tak att hanteras i samband med detta arbete.

Vixtlighet, buskar, trid och visuellt intryck

Den yttre miljon i omradet dr viktig for helhetsintrycket av Gillsétra. Darfor anser styrelsen att vi ska
fortsdtta arbetet med att rusta upp var gemensamma mark.

Styrelsen har under aret fortsatt arbetet med en planering och genomforande av fornyelse av vart
tridbestand. Detta har resulterat i att vi genomforde ett antal trddplanteringar under hsten pé olika
avsnitt av Gillsétra. Nésta steg ar upprustning av de tva parkeringsytorna utifran den plan som vi
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arbetar efter, dér vi ersétter ronnar i daligt skick eller redan borttagna med buskplantering samt ser
over helheten och vad som behover goras i 6vrigt i dessa omraden.

Langsiktigt s& behover vi se over vilka trdd vi ska bevara och vilka som bor tas bort. Att plantera nya
trdd innan ev fallningar gors 4r i linje med de rekommendationer vi fitt vad det géller just
tradbestandet i Gillsdtra. Darfor kommer styrelsen att avsétta pengar i de kommande arens budgetar
for att genomfora denna fordandring av vart omrade.

Fjarrvirmecentralen

Styrelsen har under 2021 varit i kontakt med Stockholm Exergi om mdjligheten och behovet av att
byta ut var nuvarande fjarrvirmecentral i servicehuset. Befintlig anldggning &r ca 25 ar vilket innebér
att problem kan uppsta pga av just aldrade och slitage. Styrelsen anser att forsorjning av virme och
varmvatten dr av hogsta prioritet och att ett proaktivt byte ar motiverat. Dvs att byta ut nuvarande
central innan storre problem uppstar.

Darfor har styrelsen budgeterat for byte och upprustning av fjarrvirmecentralen under 2022.
Fjarrvarme- och kallvattenror

Underhéll och kontroll av fjérrvirme- och kallvattenror dr en viktig del av planen de kommande aren.
Under 2020 var Styrelsen varit i kontakt med experter pa just dessa delar och deras enhélliga rad é&r att
vi inte ska genomfora nagra storre byten av dessa ror dé deras livslangd inte pakallar detta. I och med
att vi inte har upplevt ndgra problem med dessa ror s& anser Styrelsen att vi kan skjuta pa investeringar
i detta omrade ett antal &r framat i tiden. Daremot ar det viktigt att ha god kontroll pa just dessa ror och
darfor har styrelsen en ambition att skriva ett underhéllsavtal for arlig kontroll av dessa ror under
samtliga hus i omradet.

Vi ska dven initiera en inspektion, funktionskontroll och underhéll av de avstingningsventiler som
finns for att stinga av enskilda ldngor for att bla lokalisera ev ldckage pa ett enklare sitt.

Underhall av asfaltsytor

Styrelsen anser att vi ska l16pande ska genomf6ra upprustning av de mest akuta problemen vi har i
omradet vad det giller sittningar och hal i asfalten. Under 2022 planerar vi att starta en mera
omfattande utredning avseende vad som behdver goras och nér det kan ske i tid. For denna utredning
kommer styrelsen att engagera en extern konsult med den kompetens som erfordras. Detta arbete
behover samordnas med planerad upprustning av parkeringsytor som en del av tradgardsplanen.

Vi har ett bra underlag att luta oss emot di Trafikverkets utredning av skador i omradet &r véldigt
detaljerad bade vad det giller atgérder men dven kostnader.

Garage och garagegrinder

Styrelsen har tidigare tillsammans med expertis gjort en forsta inspektion av de garagelédngor som har
storst behov av upprustning. Det dr da frimst de som finns pa den 6stra parkeringen mot
Bjorksétravigen. Denna inspektion visade att omfattande markarbeten behover goras for att skapa en
stabil grund for garagen langsiktigt samt sékerstélla korrekt avrinning till bade befintliga och nya
dagvattenbrunnar. Att reparera befintliga garage som en langsiktig och hallbar 16sning ar inte mojligt.
Vad det giller 6vriga garage sa finns det d&ven dir skador som pekar pa att stabiliteten inte 4r vad den
borde vara men hir behovs ytterligare undersdkningar innan vi kan ta nigra investeringsbeslut.
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Styrelsen anser att vi ska fortsitta och gora de mest akuta reparationerna pé vara garage det vill sdga
laga trasiga dorrar, trosklar och yttre viggar mellan garageportar ndrmaste aren. Vi har nu goda skél att
tro att de séttningar och skador som orsakats av Forbifart Stockholms arbeten nu inte kommer att
forvidrras. Detta betyder att vi kan starta med planering och genomférande av upprustning av véra
garage.

Aven hir avser styrelsen att engagera en externs konsult/projektledare for att hjilpa oss vad det giller
planering, upphandling och genomf6rande.

Spill- och dagvattenror under samt mellan husen och till kommunala rorsystemet

2016 genomfordes spolning och filmning av samtliga spill- och dagvattenrér samt stupror anslutna till
dagvattenrér under husen. Den analysen visar att storre delen av rornétet dr i god kondition. Dock
finns det delar som ar sémre och som med storsta sannolikhet kréver ett antal atgérder i framtiden.

Under 2021 har vi dterigen spolat och filmat samtliga dagvatten och spillvattenrdr i omrédet.
Resultatet dr i stort samma som 2016 dvs inga akuta problem dock ett antal mindre sprickor och
forskjutningar som behover kontrolleras och antagligen atgérdas. Det positiva med detta dr att
Forbifart Stockholm arbetena inte verkar ha paverkat vara VA ror i ndgon storre omfattning.
Trafikverket analyserar dven de 2021 &rs resultat for att se om det finns paverkan som de kan/ska ta
ansvaret for. Denna aktivitet kommer att fortsétta under 2022.

Utifran vad vi vet sa behover ett antal skador atgirdas i nartid. Darfor kommer styrelsen att under
2022 nérmare analysera dessa och besluta om lampliga atgérder. Vi kommer att ta hjélp fran externa
experter i detta arbete da det kan betyda bade griavarbeten och/eller relining.

Spolning av befintliga ror samt dagvattenbrunnar dr nagot som behover ske regelbundet varfor vi
kommer att 14gga denna aktivitet i underhallsplanen med aterkommande regelbundenhet. Vi behover
dven underhalla den oljeavskiljningsanldggning som finns i foreningens biltvitt och dven denna punkt
behover finnas med i underhéllsplanen.

Oljeavskiljare

I samband med spolning och tryckkontroll av oljeavskiljaren i biltvétthallen visade det sig att den &r i
sé daligt skick att den inte far anvidndas. Detta betyder att biltvitthallen &r avstingd tillsvidare.
Styrelsen arbetar med att hitta alternativ for att atgdrda problemet och vi hoppas att hitta en 16sning
som kan genomforas under 2022

Utomhusbelysning

Vi ser ett behov av att se 6ver och eventuellt byta ytterligare nagra armaturer framforallt da pa forrads
gavlar. Aven nyinstallation av armaturer pé forradsgavlar vid de tvd gangviigar som leder till ingen pé
sOdra sidan for att forbdttra belysningen vid in och utpassage pa omradet. Ev andra 16sningar kan
ocksa bli aktuella utifrdn behov.

Elbilsladdning

Styrelsen fick godként pa det extra arsmotet hosten 2021 att fortsitta utredning av inférande av
elbilsladdning i omradet. Det finns bra 16sningar pa marknaden som skulle passa men som for fiber
behover vi ta hinsyn till vad vi kan och far gora i forhallande till anldggningsbeslutet.

Behovet av elbilsladdning kommer att 6ka sa det r styrelsens uppfattning att detta &r en fraga som vi
behdver hitta en 10sning till. Exakt hur och nér vi kan genomfora detta ar just nu inte helt tydligt men
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ambitionen finns och fortsatta aktiviteter kommer att genomforas de kommande aren. I samband med
upprustning av vara garage bor vi ha en 16sning pa plats sa att dessa tva aktiviteter kan genomforas pa
samma ging

Fiber i omradet

Det finns manga fordelar med att ha fiber i omradet bland annat dkar virdet av fastigheterna samt att
fiber ar ett framtidssédkert formedlingssitt av datatrafik som med storsta sannolikhet kommer att 6ka i
framtiden. Arbetsgruppens slutsats s& hér langt &r att det ar tekniskt mojligt och inte allt for
komplicerat att installera fiber. Kostnaden ligger ndgonstans mellan 15 000-20 000 kronor per hushall
som investeringskostnad. Med fiber i omradet kan vi ocksa gora gruppupphandling av tjdnster som
bredband, TV och telefoni vilket undersdkningen visar ar betydligt billigare &n vad den enskilde
medlemmen kan fa via dagens operator. Utmaningen vi har &r att vart anldggningsbeslut kan tolkas lite
olika vad det géller gruppanslutningar av tjénster via fiber. Det finns en osdkerhet vad vi kan och inte
kan gora som samfallighet. Nésta steg vore att klargdra de juridiska aspekterna pa gruppanslutning i
forhallande till vart anldggningsbeslut.

Under 2021 aterstartad arbetet och det r styrelsens forhoppning att vi kan komma framat med den
nagot komplexa fraga under det kommande éret.

Solceller

P4 det extra arsmotet fick styrelsen i uppdrag att undersdoka mojligheten till inforande av solceller i
omrédet. Utifrdn forutséttning i form av gemensamma garage sa skulle solceller kunna vara en
mdjlighet for egen elforsorjning av nagon typ. Det behdvs en ordentlig genomlysning av bade tekniska
saval som juridiska aspekter och detta dr ndgot som kommer att hanteras under de kommande éren.

Forradsplatar & entretak

Styrelsen anser att det vore en fordel att byta ut de plétar som finns pé forrdden mot respektive griand.
Anledningen é&r att det har visat sig svart att fa till en hallbar mélning dvs férgen sldpper och platarna
ser mindre bra ut. Enligt expertis sa kommer det inte att gé att fa till en hallbar malning utan byta &r att
rekommendera. Styrelsen har lagt in detta i underhallsplanen som en mindre prioriterad atgérd men
nodvéndig for att bevara omradets kvalitet och visuella utseende.

Servicehuset

Styrelsen ser en mdjlighet att utéka anvandandet av Servicehuset, inom ramen for vad
anldggningsbeslutet tillater, vilket dock kraver en del atgérder. Planering och genomf6rande av en
storre upprustning ligger nagra ar framat. Mindre arbeten genomfordes under 2021 i form av stidning,
mélning av véggar, tak och golv i stora lokalen p& nedre botten. Genom denna investering tror vi att
foreningens medlemmar kan utnyttja lokalen mera forutsatt att géllande brand- och ordningsregler kan
upprétthallas.

Lekparken

Lekparken dr fortfarande i gott skick och det underhéll som sker kontinuerligt fungerer bra. Dock
behover vi borja planera for en upprustning da aldern borjar ta ut sin ritt bade vad det géller
gummimattan och redskapen. Darfor har Styrelsen valt att notera Lekparken i underhallsplanen for att
sékerstélla att vi bade budgeterar och planerar kommande upprustning.
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Summering

Styrelsen kan konstatera att det finns ett fortsatt stort behov av att rusta upp och underhalla den
gemensamhetsanldggning som beskrivs 1 samféllighetens anldggningsbeslut. Efter att vi har genomfort
renovering av samtliga fasader och tak sé ar upprustning av fjarrvirmecentral, VA-ledningar samt
végar, parkeringsytor och garageldngor nésta prioriterade omraden. Styrelsen anser att vi redan nu bor
sdkerstilla att de ekonomiska forutséttningarna finns for att genomfora foreslagna atgérder.

Ambitionen &r att balansera foreningens intékter med de 16pande arbeten som behover ske. Dock ér
behovet av upprustning de kommande aren stort, vilket beskrivits ovan, att det kan bli nodvandigt att
héja medlemsavgifterna under prognosperioden 2022-2031. I tabellerna nedan finns planer och
kostnader per &r. 2031 &r inte planerat dnnu da vi inte anser att vi har tillrdckliga underlag for en vettig
planering.

Underhallsplan 2022-2031

Atgi—irder 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031

Vaxtlighet, buskar,
trad och visuellt
intryck
Modernisering av
fjarrvdrmecentralen

Fjarrvarme och
kallvattenror
Asfaltytor

Garage,
garagegrander
Utredning av status
vad det galler spill-
och dagvattenror i
omradet

Arlig spolning och
slamsugning av
dagvattenbrunnar

Utbyte av
varmematare

Spolning av samtliga
avlopps- och
dagvattenror

Ny oljeavskiljare

Besiktning (vart 5e ar)
och arligt underhall av
oljeavskiljare i
biltvatten

Upprustning av
gavelarmaturer

Elbilsladdning

Fiber

Inférande av solceller

Byte av platar, forrad
och entrétak

Servicehuset

Upprustning av
lekparken
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Underhallsplan 2022-2031

Nedan finns dtgérder 1 underhallsplanen med kostnader. Dvs vi har efter bista forméga estimerat vilka
pengar som kommer att krdvas for att genomfora de atgirder som finns i planen.

I de fall da ingen kostnad syns i tabellen beror det antingen pa att de ar svara att i dagsldget berdkna
eller att det ror sig om aterkommande arbeten som hanteras 16pande i respektive arsbudget.

Atgérder 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031

Vixtlighet, buskar,
trad och visuellt
intryck
Modernisering av
fjarrvdrmecentralen
Fjarrvarme och
kallvattenror

Asfaltytor

Garage,
garagegrander
Utredning av status
vad det galler spill-
och dagvattenror i
omradet

Arlig spolning och
slamsugning av
dagvattenbrunnar
Utbyte av
varmematare
Spolning av samtliga
avlopps- och
dagvattenror

Ny oljeavskiljare

Besiktning (vart 5e ar)
och arligt underhall av
oljeavskiljare i
biltvatten

Upprustning av
gavelarmaturer

Elbilsladdning

Fiber

Inférande av solceller

Byte av platar, forrad
och entrétak

Servicehuset

Upprustning av
lekparken




