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Underhallsplan Gillsdtra samfallighetsférening
2026-2034

Summering och inriktning

Styrelsen kan konstatera att det finns ett fortsatt stort behov av att rusta upp och underhalla
den gemensamhetsanlaggning som beskrivs i samfallighetens anlaggningsbeslut. Vi har under
de senaste 10 aren genomfort renovering av samtliga fasader, tak, fjarrvarmecentral samt
betydande delar av bilvagar, parkeringsytor och gangbanor.

Efter detta bor fokus vara att underhalla befintliga radgarage, genomgang och planering av
dag- och spillvattenledningar i mark samt upprustning av elnatet for att hantera avbrottsfri
distribution av el till bostader samt elbilsladdning.

Styrelsen anser att vi i enlighet med tidigare inriktning bor bekosta underhall av anldggningen
med egna medel och darmed sakerstalla att de ekonomiska férutsattningarna finns for att
genomfora foreslagna atgarder. Detta betyder att vi ska ha en foreningsavgift som tacker bade
drift och de underhdllsaktiviteter som finns i underhallsplanen.

Vi har fortsatt stora investeringar framfor oss vilket betyder att foreningsavgiften behover ses
over och justeras i forhallande till dessa utgifter.

Ambitionen ar att balansera féreningens intakter med de I6pande arbeten som behdver ske. I
tabellerna nedan finns planer och kostnader per ar. Osakerheten vad det galler kostnader 6kar
julangre bort i planen vi kommer darfor ska estimerade kostnader ses som mycket ungefarliga
och osakra ju narmare slutet av perioden vi kommer.

Investeringsstrategi

Arbetet med férnyelse och upprustning av Gillsatra fortsatter i enlighet med tidigare ars
inriktningsbeslut.

Vart omrade befinner sig i en situation dar underhallet fortsatt kraver prioritering. Det underhall
och de kommande upprustningsarbeten som ligger framfdr oss ar nédvandiga att genomfora
for att bevara omradets ekonomiska varden men ocksa for att skapa en boendemiljé som
uppfyller medlemmarnas férvantningar.

Prioriteringen ska goras pa ett sadant satt att vi, i enlighet med anlédggningsbeslut och stadgar,
undviker dyrbara akutinsatser och kapitalférstéring. Utgifterna fér féreningen skall under de
kommande aren férdelas pa ett saddant satt att foreningens likviditet och beredskap for att klara
of6érutsedda utgifter ska tryggas.

Noggranna och opartiska besiktningar och utredningar skall géras innan entreprenaderna
bestalls. Huvudprincipen skall vara att flera offerter ska begaras in innan entreprenadkontrakt
tecknas. Vid alla storre investeringar skall en utomstaende konsult anlitas for att sakerstélla en
professionell upphandling, genomférande och efterkontroll.

Sammanstallningen pa sida 5 visar styrelsens forslag till tidsprioritering av olika atgarder under
perioden 2026-2034.

Genomford upprustning

Trafikverket/Forbifart Stockholm

Ett antal atgarder vad galler vagar,gangvagar och rérledningar genomférdes 2023 som resultat
av de pengar foreningen fick fran Trafikverket for sattningsskador orsakade av byggandet av
Forbifart Stockholm.
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Taken

Samtliga tak pa bostadshus, forrdd samt servicehuset ar renoverade under perioden 2009 till
och med 2022. Pa bostadshusen har dven hangrannor och plathuvar bytts for att sakerstélla
livslangd och funktion.

Detta betyder att vi kan forvanta oss en livslangd pa minst 25-30 ar innan nagon storre
renovering behdéver genomféras. Dock ar det viktigt att taken underhdlls och att regelbundna
kontroller genomférs. Darfor kommer en arlig genomgang av tak och hangrannor att
genomfdras under hdsten efter att I6ven fallit.

Vi kommer att behova byta takpapp pa ett antal av garagen de kommande aren.

Styrelsen behover sdkerstélla att pengar finns nar det ar dags att renovera taken nasta gang.
Den totala summan, om 30 ar, ar cirka 5-6 miljoner kronor och det ar viktigt att det finns pengar
avsatta for att kunna genomfdra detta arbete.

Fasader

Fasaderna i omradet har renoverats 2014-2018 och forvantas nu halla i minst 30 ar. Den
beraknade kostnaden ar da cirka 10 miljoner kronor och det ar viktigt att det finns pengar
avsatta for att kunna genomfora detta arbete.

Fjarrvarmecentralen

Under 2022 uppgraderades foreningens undercentral for fijarrvarme.Under 2023 ersattes den
gamla kallvattenregulatorn med en modern variant.

Kommande underhall

Vaxtlighet, buskar, trad och visuellt intryck

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

Stormen sommaren innebar att planen for nyplantering av trad har fatt skyndas pa, da ett flertal
trad falldes av vinden och andra visade brister som inte hade noterats vid tidigare besiktningar.
Under 2026 kommer féreningen att plantera nya trad for att ersatta de vi férlorade, med
utgangspunkt fran den "Nyplanteringsplan trad” som togs fram av féreningen 2020 i samrad
med experter fran HSB.

Vi fortsatter framover att folja den planen och underhalla vaxtligheten i omradet for att
bibehalla ett gront, levande och trevligt omrade. I det ingar dven underhall av buskar och
grasmattor.

Garage och garagegrander

Efter att ha analyserat olika dtgarder for att renovera det garage som finns narmast
tradgardsforradet har styrelsen kommit fram till att det finns tva vagar att valja mellan. Vi kan
antingen riva och bygga ett nytt garage alternativt rusta upp det befintliga och sakerstalla att
samtliga garageplatser ar anvandbara dven i framtiden.

Styrelsen anser att rivning och nybyggnad ar ett alternativ som kostar valdigt mycket och som
ska sattas i relation till att det endast kommer att ge 10 av 80 platser en bra infrastruktur for
framtiden. Darfor foreslar styrelsen att vi avstar fran rivning och nybyggnad och istallet
renoverar det befintliga garaget sa att samtliga garageplatser kan anvandas.

Vad det galler 6vriga radgarage finns det dven for dessa ett renoveringsbehov som behéver
hanteras de kommande aren for att sékerstélla att de kan anvandas av medlemmarna under
manga ar framat.
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2026 sé& ska vi asfaltera garageplanen framfér det berérda garaget. Aven underhéll av de
garageplatser som behdver detta invandigt ska genomféras.

2027 ar planen att byta portar pa samtliga garage. De existerande portarna har en konstruktion
som ar gammal och svar att underhdlla. Att satta in moderna och funktionella portar bor
prioriteras. Aven taken behdver bytas p& de garageldngor dér detta inte ar gjort.

ElIférsorjning och elbilsladdning

Omradets elsystem dvs serviser fran gatan, tva st, tre elcentraler samt fordelningskablar inom
omradet ar fran 1965 och behdver rustas upp inom 3-5 ar.

Vi behéver aven sakerstalla att vi har en infrastruktur som kan erbjuda elbilsladdning fér de
medlemmar som sa onskar.

Under 2026 boér analys och planering goras for att skapa en plan som sedan kan genomféras de
kommande aren. Vi bor prioritera hantering av elbilsladdning som forsta atgard.

Totala kostnaden for arbetet ar idag svar att estimera, dock visar de kontakter vi haft med
experter att det kan kosta nagonstans mellan 2-5 miljoner beroende framst pa hur mycket
markarbeten som kommer att behévas.

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

I samband med upprustningen under 2023 har ett antal dagvattenror bytts pa Ostra
parkeringen. Vi har dven installerat tva nya dagvattenbrunnar. En vid Gillsatragrand 75 pa
gangvagen samt en i hornet av A-ldngan vid forsta garaget. Dessa tva brunnar ska ytterligare
forbattra avrinningen av dagvatten pa beroérda omraden.

Utifran de rapporter vi har tillgangliga behover ett antal skador atgardas de kommande aren. En
analys och atgardsplan behover tas fram tillsammans med expertis sa att vi far en bra
uppfattning om prioriteringar och kostnader de kommande aren. Det betyder att vi behover
avsatta medel for analys och atgarder under perioden 2026-2028

Lekparken

Lekparken ar fortfarande i gott skick och det underhall som sker kontinuerligt fungerar bra.
Dock behéver vi borja planera for en upprustning da aldern bérjar ta ut sin ratt, framst galler
detta gummimattan. Styrelsen har darfér planerat att genomféra ett byte av underlag under
2026. Istallet for befintlig gummimatta sa kommer istéllet fallskyddsflis att anvandas. Ovrig
utrustning anses vara i sddant skick att med normala underhallsatgarder ska de halla manga i
ytterligare ett antal ar.

Underhall av asfaltsytor

Styrelsen anser att vi I6pande ska genomféra upprustning av de mest akuta problemen vi har i
omradet vad galler sattningar och hal i asfalten. Under 2023 genomfdérdes upprustning av ett
antal ytor som var paverkade av de arbeten som Forbifart Stockholm medfort. Detta betyder att
ett antal tillfartsvagar, parkeringsytor samt gangvagar inom omradet nu ar atgardade.

Fortsatt arbete med att rusta upp vagar och gangytor inklusive vastra parkeringen behéver
goras inom en 5-10 ars period. Vi har en uppfattning om kostnaden for detta baserad pa den
utredning som Trafikverket genomférde under 2022/23. 1 och med att det ar stora kostnader
behdver arbetet delas upp i olika etapper. Exakta detaljer kraver ordentliga forberedelser och
studier innan mera noggranna planer kan goéras. I den ekonomiska prognosen har vi antagit att
detta arbete genomfors 2030.

Forradsplatar och entretak

Fargen pa forradsplatarna och entrétaken slapper och de ser mindre bra ut. Det har visat sig
svart att fa till en hdllbar malning. Enligt expertis sd kommer inte malning lyckas utan byte ar att
rekommendera. Styrelsen vill darfér byta platarna pa forrad och entrétak. Detta ligger i
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underhallsplanen som en mindre prioriterad atgard men nédvandig for att bevara omradets
kvalitet och visuella utseende. I dagslaget ar detta planerat till 2033/34

Fjarrvarme- och kallvattenror

Underhall och kontroll av fjarrvarme- och kallvattenror ar en viktig del av planen de kommande
aren. Under 2020 var Styrelsen i kontakt med experter pa just dessa delar och deras enhalliga
rad ar att vi inte ska genomféra nagra storre byten da deras livslangd inte pakallar detta. I och
med att vi inte har upplevt nagra problem sa anser styrelsen att vi kan skjuta pa investeringar i
detta omrade ett antal ar framat i tiden. Daremot ar det viktigt att ha god kontroll pa vara rér
under husen och darfér genomfors, med hjalp av extern expertis, regelbundna genomgangar av
samtliga ror under husen.

Aven inspektion, funktionskontroll och underhall av de avstdngningsventiler, som finns for att
stanga av enskilda langor for att bland annat lokalisera eventuella lackage pa ett enklare satt,
ska goras regelbundet.

Underhallsplan 2026-2034

Nedan finns atgarder i underhallsplanen med kostnader. Det vill sdga vi har efter basta formaga
bedémt vilka pengar som kommer att kravas for att genomféra de atgarder som finns i planen.

I de fall da ingen kostnad syns i tabellen beror det antingen pa att de ar svara att i dagslaget
berakna eller att det ror sig om dterkommande arbeten som hanteras I6pande i respektive
arsbudget.

Planerade atgarder| 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 2032 | 2033 | 2034

Trad och grasytor

Utbyte av varmemaétare och
vattenmatare

Stambyte under husen,
fjarrvdarme och kallvatten

Dagvatten- och spillvatten ror i
marken

Malning av platar, forrad och

entretak

Servicehuset. Upprustning
och underhall

Lekpark

Garage - nybygge och
elupprustning
Elupprustning och
elbilsladdning

Asfaltytor. Vagen bakom B,
Vastra sidan

Vastra parkeringen
Ovriga asfaltytor pa bilvagar
och gangbanor

Totalt per ar
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