Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017
www.tallbacken.info

1 (20)



Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017
www.tallbacken.info

Lopande underhallsplan for Tallbacken
Samfallighetsforening

2 (20)



Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017
www.tallbacken.info

'«’-

-

Version 2017-01-01

3(20)



Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017

www.tallbacken.info

Innehallsforteckning
| 1] U1 L1111 PPPPUPPRRN 4
2 Ansvarsfordelning samfilligheten...........................ccoiiiiin 5
200 BN 140 0 | o PP PRRSPUUR 5
2.2 SEYTRISEI...e ettt ettt et ettt ettt e bt e nb e et aeeabeeentaeeeenraeeas 5
2.3 OMIAdeSANSVAIIZA.....uuieeurieeereeeitreeeieeesitteesteeesseeesseeassseeassseeasssaeassssesssseesssssssseeesasnses 5
B S 1 T4 o Tc) 600111 SRS PRRURPPPRRRR 5
2.5 Enskild medlem.........coooiiiiiiiii e e 5
2.6 Samfilld kontra privat €ZendOm..........c.ceccveeruiiriieiiieiie ettt 6
R Y ) 671 < 11V SRR 6
3 Om underhallsplanen och €eKONOMI................cccoooiiiiiiiiiiiiiiie e 7
3.1 TAASROTISONLET.......coiiiiiiieiiiee ettt ettt et eeneeeens 7
3.2 Arligen dterkommande underhallSAtGArder. ............ooevevevevevereeeeeeeeeee e, 7
T8 B = 0T 4| PSRRI 8
3.4 Samfallighetsav@iften.........ccoeiiiiiiiiiiiiie e 8
4  Kortsiktig underhallsplan — plan for innevarande ar...................ccccoeoeeviiiiieinencennn.. 9
5 Sammanfattning av langsiktig underhallsplan....................cccooiiiniiiiiini, 10
Presentation av och status for de omraden som kraver underhall pa langre sikt...................... 11
Si1 HUSEI ettt ettt ettt e e 11
T O R T T [ U UPROPPPPR 11
512 FOMSEET ettt ettt eeean 11
5.1.3  Tak OCh VINA.....eiiiiiiiiie ettt et rae e nraae e s 11
5.1.4  Takrannor 0Ch STUPTOT.........cccvieriiiiiieiieeieesie ettt et e et e e e e 11
T S T Y/ 131 15 1 ) s DO U UPPOPPPPR 11
5.2 Varme, vatten 0Ch aVIOPP.....cccveiiieiiiiiiiiieeiecect et 11
5.2.1  VAIMIESYSIEIM. . eiiiiiiiiiieeeiiiee et ee e et e e et e e e et e e e st e e e e sntaeeeeennaeeeesnnsneeeennsseeas 12
5.2.2  Vatten, avlopp, drANEIIiNgG.........cccveriieiierieeieeiee ettt e e e e 12
5.3  Gemensamma elanlagg@ningar..........cccveervieeiiieeiieeeieeeciee et e e e e e 12
53,1 YHEIDELYSNING....viioiiieiieciieeieee ettt ettt et ssbe et e enneeas 12
IR IO o1 U 2T « DO SRR 12
533 EICENMIALET.....eiiiiiiiiieiectece e 12
5.3.4  MOtOTVAIMATSIOIPAT......ueiietieeeiieeeiieeeiee et eeree et e e sre e e teeesraeeeeeeneraeeeeeennnnees 13
54 KOMMUNIKATION. ...cuiiitiiiiiiiiitiiieciietee ettt ettt ettt e b 13
R B (€ 1 o) B USRS 13
542 Bredband........cocoiiiiiiiie e 13
5.5 OVIZA DYZENAACT..........oeoeieieieieeeeeeeeeee e 13
5.5.1  Garagen oCh GaragegolV.........ccccuieiuiiiiieniieiieeiee ettt 13
I I € 1) ¢ Vo] v R RPRRP 14
I B € F21 -1/ 1) 4 | SRR PPPPRRP 14
5.54  Sophus 0Ch fOITad........ccciiieiiieeieeeeeeeeee e 14
5.6 Anlaggningar ULOMNUS. ........cceecuiiriiieiieiie ettt et rtte et eiee e e seeeebeesaaeenseeeeennaeeeenneas 14
5.6.1  ASTAlterade YtOT.....ccueeiiuiiieiieeciie ettt 14
5.6.2 GeMENSAMMA GIONYLOT....cccuieirrieerireeeriteeeiteeeieeesteeesteeesseeessseeensseeessseeesssnssnees 14
IO T T 4 1 30115 o o DS PURR 14
5.6.4  TIAA oottt et n 15
6 LLOZEDOK ... e e et e e ettt aeeeeeeeeeeeaaannnnnes 16



Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017

www.tallbacken.info

T OVERGL .ot 17
7.1 Trafik IN0M OMIAET......ccc.eiiiieiiieii ettt et 17
7.2 Regler for fordndringar inom fyrkanten.............ccccoeeiieiiiniiiiiieiciieeccee e 17
7.3 Forutsittningar att tinka pa vid tillbyggnation altaner, bodar mm............................ 18

5(20)



Underhallsplan Tallbacken samfallighetsforening
Version januari 2017
www.tallbacken.info

1 Inledning

En samfillighetsforening ska enligt lag bildas nir flera fastighetségare tillsammans dger
gemensam egendom, sa kallade samfalligheter. Samfallighetsforeningens dndamal ar att
forvalta den samfallighet for vilken den har bildats. Samfallighetsféreningen Tallbacken
bildades 1974 genom anldggningsbeslut 1974-08-22. Genom senare beslut har kabel-TV och
bredband inforlivats 1 samfalligheten. Omradet uppfordes 1971 av HSB och omfattar 72
fastigheter fordelade runt tre gardar med adresserna Sandbackavigen 26, 28 och 30 A-Z.
Fastighetsbeteckningarna dr Hygget 2-74, Hygget 2 dr gemensamhetsanldggningen och
Hygget 3-74 dr de enskilda fastigheterna som omfattas av samféllighetsforeningen.

Samfilligheten bildades alltsa ganska tidigt och skiljer sig pa en del punkter fran andra
samfilligheter. Generellt har samfélligheten ett storre ansvar och darmed ataganden och den
enskilde medlemmen/fastighetsdgaren nagot mindre “frihetsgrader” 4n i andra samfalligheter.
Detta beskrivs 1 anldggningsbeslutet vilket alla medlemmar uppmanas att studera.

Som deldgare i samfilligheten har alla medlemmar skyldighet att efter bésta forméga ta aktiv
del 1 skotseln enligt de beslut som stimma och styrelse fattar och enligt vad man kommer
Overens om inom gardarna. Det &r viktigt att vara delaktig i foreningen genom att féra fram
asikter och hjélpa till.

Storre reparationer och investeringar har samfélligheten ansvar for, exempel pd sddana éar nya
garage 2001, installation av bredband 2006, byte till treglasfonster 2007 och fasadbyte 2011.
For att genomfora dessa har samfilligheten tagit upp lan, vilket medfort att ca 1/3 av den
avgift som erldggs varje manad utgdrs av rdnta och amorteringar pa gemensamma lan, vilket
ocksa forklarar varfor var samfallighet har hogre manadsavgifter &n manga andra
samfilligheter.

For att upprétthalla omradets standard dr det viktigt att det finns en 1&ngsiktig underhéllsplan
som kontinuerligt uppdateras och som ska fungera som ett stod for styrelsen i1 dess arbete och
vara en tydlig information till foreningens medlemmar.

Styrelsen
Tallbacken Samfillighetsforening, Umea
2013-04-22, uppdaterad 2017-05-02
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2 Ansvarsfordelning samfalligheten

2.1 Stamman

Samfillighetens ordinarie stimma, dven kallad arsméte, infaller under maj manad varje ar. Da
utses en styrelse som har till uppgift att férvalta samféllighetens anldggningar. Medlemmarna
kan genom motioner inlimnade till styrelsen framfora forslag till &ndringar/forbéttringar av
anldggningens skotsel.

2.2 Styrelsen

Styrelsen ansvarar for anldggningens skotsel enligt de riktlinjer som stimman fastlagger och 1
enlighet med anldggningsbeslut och stadgar. Det innebér t.ex. att forvalta samfalligheten och
foreningens tillgdngar och att féra redovisning 6ver foreningens rakenskaper.

2.3 Omradesansvariga

Delar av 6versyn och skdtsel av gemensamma ytor ldggs ut pa boende i omradet,
omradesansvariga. Hir ingar dven dversyn och underhdll av gemensamma anldggningar och
inventarier (virmecentral, forrdd, maskiner mm). Styrelsen har tagit fram arbetsbeskrivningar
och utsett ansvariga personer for respektive omrade men har yttersta ansvaret. Omraden och
personer som utsetts under 2016 &r:

= Undercentralen (vdrme, vatten, avlopp, drinering, vattenrening) — Eje Féallman, 30T

* Gemensamma elektriska anldggningar (belysning inom samféllighetens omrade och
motorvarmaruttag) — Johan Svensk, 26K?? Jan Roslin

* Bredbandsanldggning och hemsidan — Thomas Norlund, 26J

= Gréasklippning och det gemensamma forradet/garaget — Jan Roslin, 28

=  Snordjning — Séren Antonsson, 30V

2.4 Langpersoner

En person i varje linga om 6 fastigheter utses till ”langperson”. Langpersonen dr kontakt for
styrelsen 1 frdgor som ror mindre arbetsinsatser som ldngorna ska gora, samt narmaste kontakt
for medlemmarna i frdgor som berdr samfilligheten. Langpersonen utformar ansvarslista for
gardens sommarunderhall for ldngans tilldelade ménad. Pa samféllighetens hemsida star vem
som dr ldngperson i varje langa.

2.5 Enskild medlem

For att samfalligheten skall fungera vél, dvs forvalta gemensam egendom pa ekonomiskt mest
gynnsamma sitt samtidigt som trivsel och goda relationer mellan medlemmarna uppritthélls i
omradet, fordras att alla foljer géllande foreskrifter.

Som delédgare i samfélligheten har man skyldighet att efter basta forméga ta del i1 skotseln och
bidra till att bibehélla omradets standard. Medlemmar har ocksé en allméin skyldighet att till
styrelsen/omradesansvariga rapportera fel och brister som berdr den samfillda egendomen.
T.ex. bor man omgaende rapportera om man drabbas av fuktproblem i kéllaren.
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Skotseln av gemensamma ytor, som inte omradesansvariga ansvarar for, delar alla pa, bl.a
genom gemensamma arbetsdagar och genom ett rullande schema for grasklippning och ovrigt
underhdll. Vad som ingar i arbetsuppgifterna framgar pa hemsidan. Det finns dven ett
sjalvbestimmande inom respektive fyrkant, se punkt 7.3.

Det dr viktigt att lasa sitt garage samt 16pande kontrollera ev. fuktproblem. Det &r inte tillatet
att lamna hdngande spanningsforande kablar vid motorvarmarstolpar och i garagen. Forvaring
av brandfarliga &mnen fér endast ske 1 godkénda kirl och mingder som brandforsvaret
godkénner

2.6 Samfélld kontra privat egendom

Samfilligheten dger, forvaltar och dr ekonomiskt ansvarig for:

Fasader och tak

Garage

Sophus och forrad

Fjarrvarmeanldggning

Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten.

Omréde for elverkets servicekablar och ledningar, stolpar och armaturer for

ytterbelysningar samt anordningar for el i garagen.

Markytor for telekommunikationsledningar.

o Anlédggning for Kabel-TV och ledningar till anslutna fastigheter.

o Omréaden for forbindelsetomt med forbindelseleder, lekplatser med anordningar,
planteringar, parkeringsplatser och garage.

o Optokabel i mark for datakommunikation inklusive anslutning mot leverantorens
avldmningspunkt (termineringsbox), switchar, kontaktdon, server etc.

o Kulvert/plastror for ledningsdragning

o Kontaktdon i varje fastighet, inklusive nddvindiga skdp och annan mekanisk
utrustning.

o Gemensamma gérds- och gronytor

O 0O O 0O O O

O

Du som fastighetsidgare ansvarar for:
o Egen tomtyta

o Fonster (glasade ytor)

o Dorrar

o Den del av fjirrvarmeanlaggning som ligger inom fastigheten

o Ventilation inkl. takflakt

2.7 Forsakringar

Gemensamhetsanldggningarna dr forsdkrade genom foreningen och kostnaden ingér 1
samfillighetsavgiften. Garagen ér brandforséikrade men det géller endast sjilva byggnaden.
Bil, cyklar och eventuellt annat 16s6re gér pd respektive husidgares forsékring. Inga mellan-
viggar far sittas upp mellan garageplatserna.
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3 Om underhallsplanen och ekonomi

Planen uppdateras varje ar fore arsmotet av styrelsen, som déa gor en avvigning av vilka
atgdrder med 1-3 ars horisont som behdver ldggas in 1 det kommande rets plan. Det gors
ocksé en uppskattning av vilka reparationsatgirder som skall flyttas fram en tidshorisont t.ex.
fran P4-10, till P1-3. I den kortsiktiga planen ingédr ocksa pagaende och tidigare beslutade
atgirder som dnnu inte blivit klara. Det gors en uppskattning av vad atgirder 1 den kortsiktiga
planen kan forvintas kosta. De langsiktiga atgérderna behdver inte ha kostnadsuppskattning.

3.1 Tidshorisonter
Foljande tidshorisonter finns 1 planen

(@)

0O O O O

PO — plan for innevarande &r — kallad kortsiktig underhallsplan. Denna plan skall ingd 1
aktuell arsredovisning i avsnittet verksamhetsplan for det kommande aret.

P1-3: tidsperiod for ar 1-3 rdknat fran nuvarande ar

P4-10 tidsperiod for ar 4-10 rdknat fran nuvarande ar

P11-30 tidsperiod for &r 11-30 rdknat frdn nuvarande &r

P30+ tidsperiod bortom 30 ar rdknat frdn nuvarande ar

3.2 Arligen dterkommande underhéllsatgérder

Vérstidning

Skots av medlemmarna genom gemensam arbetskvéll under varen. Bl.a. kratta 16v,
ansa trad och buskar, olja/méila travirke. Harutover kan styrelsen vissa ar lagga ut extra
arbeten, som t.ex. byte av sand i sandlador, komplettering av matjord for grasmattor
mm. Léngpersonerna ansvarar for att rensning av takrédnnor och stupror blir utfort
Sommarskotsel

Langpersonen ansvarar for arbetsfordelning och information i lingan. Att gora: sopa
asfalterade ytor, rensa ogris i rabatter och kring lekplats, grasklippning, stddning i och
omkring soprum mm. Arbetsuppgifter finns beskrivna pa hemsidan.

Vinterskotsel

Snordjning och halkbekdmpning

Skots av kontrakterade entreprendrer. For att underlitta snordjningen dr det viktigt att
alla stéller in bilen i garaget och, flyttar eventuell extrabil.

Ansvar vintertid {f6r soprum

Varje delédgare tilldelas en ansvarsvecka, se anslag i soprum. Att gora: stadning i
sophus, skotta och hugg bort is 1 anslutning till dorrar, sandning. Arbetsuppgifter finns
beskrivna pa hemsidan.

Radhusens yttertak

Yttertaken dr samféllighetens ansvar. Om de behdver skottas gors detta forst efter
sarskilt meddelande. Kontakta omradesansvarig for snordjning for radslag om tak
blivit speciellt utsatt av snddrev. Vi vill undvika onddig sndskottning dé det kan finnas
risk for skada pé takpappen

Extrainsatser Vid behov kan extrainsatser behova goras, som t.ex. klottersanering.
Styrelsen skickar ut meddelande om detta.
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3.3 Ekonomi

Oavsett vilken underhallsniva som viljs sé finns det tre finansieringsmojligheter att ta
stéllning till:

- via arsavgifter

- helt eller delvis via banklan

- via uttaxering till medlemmarna.

Storre reparationer och investeringar har samfélligheten ansvar for. For att kunna genomfora
manga av dessa har samfilligheten tagit upp lan. Detta har inneburit att ca 1/3 av den
samfillighetsavgift som idag erldggs varje ménad utgors av ranta och amorteringar pa
gemensamma lan. En samfallighet anses som en ”séker ldntagare” och samfélligheten har
dérfor "hyggliga” lanevillkor.

Genom att samfalligheten ar ”garant” for lanet kan enskilda medlemmar, som kanske skulle
behovt ta dyra topplén for att kunna betala in en enskild insats, komma “lindrigare” undan.
Enskilda medlemmar kan inte amortera snabbare eller betala in ’sin del” av det gemensamma
lanet. I manga andra samfilligheter har man istillet 16st ekonomin {or stora gemensamma
investeringar genom insatser fran varje deldgare.

Om storre investeringar kravs inom Tallbacken under de ndrmaste 10 aren maste de sannolikt
finansieras helt eller delvis via insatser frén enskilda medlemmar eftersom samfélligheten
redan har omfattande 14n. Att 1&na &nnu mer skulle innebira en alltfor stor ekonomisk
belastning for samfélligheten och samfallighetsavgiften skulle bli orimligt hdg. Om 10-15 ar
har relativt mycket av l&nen amorterats bort och det blir aterigen rimligt for samfalligheten att
lana till investeringar.

3.4 Samfallighetsavgiften

Samfillighetsavgiften debiteras ménadsvis och innefattar samtliga kostnader for omradets
drift/skotsel. I avgiften ingér dven kostnaden for:

o Garageplats (Kallgarage i ldnga)

o Sophémtning

o Kabel-TV

Kostnaden for anvindning av motorvdrmare i garagen ingar inte i samféllighetsavgiften.

Debiteringen under arets forsta minader &r preliminér och kan justeras om drsstimmans
beslut om samféllighetsavgift fordndras.
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4 Kortsiktig underhallsplan — plan for innevarande ar

Samfillighetens verksamhetsar 10per kalenderarsvis. Eftersom drsstimman halls 1 maj har
redan en tredjedel av verksamhetsaret gétt da beslut om atgéarder och budget fattas. Den nya
styrelsen tilltrdder efter att stimman genomforts. En viss forskjutning av dtgirder over
arsskiftena ar darfor nodvéndig.

Under kommande styrelseperiod (2017) planeras dtgéarder enligt tabellen nedan. Exakt nér
dessa olika atgérder utfors beslutas av styrelsen.

Reparationer och underhall

ATGARD UTFORARE UPPSKATTAD
KOSTNAD

Utreda brunnar som satt sig | Styrelsen

Besiktiga taken och Styrelsen + konsult
beddma atgidrdsprogram

Brandskyddsinspektion och | Styrelsen +
ev dtgird vindar brandforsvaret

Borttagning av stubbar
efter tradféllning 2016.

Reparation av sulan i ett
garage
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5 Sammanfattning av langsiktig underhallsplan

Omride

Fasader -makerg
Fanster

Eak och vind
Talaamar, suproc
Vertiaton

Presentation av och status for de omraden som kraver
underhall pa langre sikt

5.1 Husen

5.1.1 Fasader

Status/renoveringsbehov: 2010-2011 fick husen ny tridfasad och tilliggsisolerades pa
entrésidan. Frostsprangningar atgardades pa nagra av tegelfasaderna. Taken byggdes ut med
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utskjut over entrésida och gavel for att skydda fasaderna. Dérefter malades husen. Baksidorna
befanns vara i gott skick och beddmdes klarar sig 1ang tid framover. Tridfasadernas status pa
baksidan bor bedomas kontinuerligt men styrelsen bedomer att ny malning inte behdver goras
inom 10 ar. Berdknad kostnad for malning av fasaderna ar ca 400 000 kr.

5.1.2 Fonster

Status/renoveringsbehov: Treglasfonster monterades i samtliga hus véren 2007. Oversyn av
fonster 1 period P11-30.

5.1.3 Tak och vind

Status/renoveringsbehov: 1998 fornyades taken da takpappen lagades och tjarades pé
samtliga fastigheter. Vid fasadbyte 2010-11 byggdes taken pa med ett utskjut om 30 cm. Efter
pabyggnaden har ndgra lingor vissa ar drabbats av omfattande isbildning. Undersékning och
prelimindr beddmning av byggfirman som gjorde fasadbytet pekade pa att ventilationen av
kallvindan (med inspektionslucka) kan behdva forbattras.

Test pagér i ldnga 30 T-Z med avluftningsrdr for bittre genomstromning En férnyad
takrenovering torde krévas perioden P4—10. Alternativt byggs taken om, bl.a. for att fa
mdjlighet till tilldggsisolering. Under 2017 ska styrelsen gora ny besiktning av taken och
besluta om ev. ny beldggning. (Omlaggning tak uppskattas kosta ca 1100 000 kr.)

5.1.4 Takrannor och stupror

Status/renoveringsbehov: Vid fasadbytet 2010-11 byttes takrdnnorna pé entrésidorna. D4
inventerades ocksa baksidorna och daliga rannor byttes ut. Styrelsen ska inventera
takrdnnornas status P11-30

5.1.5 Ventilation

Status/renoveringsbehov: Fastigheterna har mekanisk franluftsventilation. Fldktarna ar
gamla och har bytts ut i nigra av fastigheterna av respektive fastighetsiigare. Ar 2007
rengjordes ventilationssystemen. Kallras frén gavelvigg pd gavelhusen kan behova édtgérdas,
oklart hur eftersom anledningen till problemet inte har kunnat identifieras. Fldktarna &r varje
fastighetségarens enskilda angeldgenhet som dérmed sjélv fér st kostnaden vid byte.

5.2 Varme, vatten och aviopp

Samfilligheten dger ledningarna som ligger pa samfallighetens mark och ansvarar for
underhdll och skotsel av dem. Dessa ér ledningar for fjarrvdarme, vatten och avlopp,
drianering/dagvatten.

5.2.1 Varmesystem

Status/renoveringsbehov Samfillighetens fastigheter dr anslutna till fjarrvirme med
viarmevixlare. Varmevixlarna 1 undercentralen dr bytta 2011. Tillaggsisolering har skett.
Strypventiler har satts in i samtliga fastigheter 2016 samt kalibrerats for ritt mangd véirme till
alla. I samband med arbetet gjorde Caverion asbestsanering i rorkrokarna

I ménga fastigheter &r radiatorer och termostater fran d& husets byggdes. Termostater bor
bytas pé alla radiatorer ddr detta inte har gjorts. Enskild angeldgenhet.
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Rorbrott/ldcka 1 virmeledningssystemet skulle kréva akut gravning och reparation vilket
uppskattningsvis skulle kosta mellan 50 000 och 200 000 kr.

5.2.2 Vatten, avlopp, dranering

Status/renoveringsbehov Majoriteten av rorledningarna ar 6ver 30 ar gamla. Svért att
prognostisera hur ofta ledningar av den &ldern kan forvéntas gé sonder, men 6kande &lder och
skicket pa samfillighetens anldggningar kan antas innebdra ett allt storre behov av akuta
atgirder. Darfor en viktig fraga for arsmotet att ta stdllning till. Kostnaden for akut reparation
av vattenledning ligger uppskattningsvis mellan 50 000 och 100 000 kr. Dréneringen
genomspolas varje ar, under 2012 14t styrelsen filma ledning, inga avvikelser hittades. Om
problem skulle uppsta for nagot hus &r ett rimligt forfaringssatt att drénera om hela langan.

Uppskattad kostnad for omdréanering av en linga.ir 600 000 kr. Gravning och ny drinering av
28 T-Z kostade ca 700 000 kr men d& ingick ett nytt braddavlopp samt diverse justeringar och
extraarbeten. Drianering och fuktspérr bor dtgirdas efter hand.

5.3 Gemensamma elanlaggningar

5.3.1 Ytterbelysning

Status/renoveringsbehov Anldggningen for ytterbelysning omfattar kablar i mark,
matarcentraler, fordelningscentraler, ytterbelysning pa forrad och garage, kabelinstallation och
belysningsarmaturer 1 garagen samt belysningsstolpar. Utomhusbelysningen byttes ut i
samband med garagebygget. Sedan dess har inget regelbundet underhéll gjorts utdver byte av
glodlampor och sdkringar. Lampor 1 ytterbelysningen byts av den person som ér
omradesansvarig for gemensamma elektriska anldggningar. Trasiga glodlampor inne i garagen
byts av den enskilde anvéndaren av garageplatsen. Berdknad livsldngd pa armatur ér,
beroende pé kvalitet, 10-25 ar. P11-30: Reparation/byte av armaturer.

5.3.2 Eli garagen

Status/renoveringsbehov: Eluttag for motorvdarmare finns uppsatta i samtliga garage. Dessa
omfattar del 1 markkablage, mitar- och fordelningscentraler samt kabelinstallationer. En
olamplig 10sning pd elmontaget ledde till att vatten rann ner 1 elskdpen och orsakade
kortslutning med pafoljd att fyra brander uppstod. Dessa ledningar drogs om under 2007.
P30+: Oversyn

5.3.3 Elcentraler
Status/renoveringsbehov: Ar relativt nya och i gott skick. AtgirdP30+ ev dversyn.

5.3.4 Motorvarmarstolpar

Status/renoveringsbehov: Stolparna sattes upp i samband med garagebygget. P4 omradet
finns 73 eluttag i motorvirmarstolpar. Varje fastighet disponerar ett eluttag, darutover finns ett
extra for uthyrning. Nagot behov av dtgérder forvéntas inte fore period P11-30 forutom
mindre kompletteringar vilket gors som del av det 16pande underhéllet.
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5.4 Kommunikation

5.4.1 Kabel-TV

Status/renoveringsbehov: Kabel-TV nitet bestar av underforstirkare, fordelningscentraler
och kablar i marken. Kabel-TV dr gammalt (30 &r+) och manga av de nedgridvda kablarna &r
paverkade av tjdle mm. vilket i vissa fall resulterar i délig bild. Nétet ar konstruerat for att
klara av minst tre antennuttag per fastighet. Samfilligheten har avtal med ComHem om
leverans av ett grundutbud av programkanaler. Uppgradering av kabel-TV-systemet kan
behovas i P4-10. Kostnaden dr okdnd och méste tas pa arsstimman.

5.4.2 Bredband

Status/renoveringsbehov: Bredband via fiberkabel installerades 2006. Bredbandsnétverket
bestar av fiberoptiska ledningar lagda i skyddsslangar, nergridvda i marken, samt
fordelningsskép och elektronik i nodhuset och i fastigheter. Till varje hus gér tva optofiber
fran nodhuset. I var d4nda av optofiberparet ér en fiberkonverter ansluten som omvandlar
elektrisk signal till ljus och vice versa. I husen ér fiberkonvertern en gra lada som sitter
fastskruvad pé viaggen. Den matas med strom via en batterieliminator. Optofibertrddarna som
ar anslutna till fiberkonvertern &r létt att skada och kan bara repareras av en fackman.
Samfilligheten har upphandlat avtal om internettjanster med Bredband2. Ny undercentral/
elektroniken i nodhuset uppgraderades under 2012. P4-10: Kontroll utrustningen status och
behov av dndringar.

5.5 Ovriga byggnader

5.5.1 Garagen och garagegolv

Status/renoveringsbehov: Det finns 6 garageldngor alla byggda 2001. Av orsaker kopplade
till brandrisk bl.a. far inga mellanviggar séttas upp mellan garageplatserna. Garagen ar i bra
skick. Béttringsmalning gjordes under 2012 och 2015. P11-30: Mélning. Kostnad 100 000 kr.

I ett flertal av garagen uppstod tidigt gropar i golvens ytskikt, men i slutbesiktningsprotokollet
finns inga anmérkningar. Eftersom slutbesiktning dr genomford och det inte finns noteringar
om skador 1 garagegolv 1 protokollet, sa dr det inte mgjligt att krdva ansvar fran leverantoren/
entreprenoren. Fastec har upphandlat gjutningen och foljt de normer som finns och alla
atgirder vid byggnationen &r utforda enligt plan. Tre faktorer kan ha péverkat gjutningens
kvalitet, det kan vara betingelserna under gjutningen, (t.ex. om det var frost), eller betongens
sammansdttning, salt och sné som tinar kan ocksé frita” pa betongen nér det droppar fran
bilarnas stinkskydd. Atgéird: Ingen atgird

5.5.2 Garagetak

Status/renoveringsbehov: Hosten och borjan av vintern 2006-2007 var valdigt fuktiga vilket
medforde problem med fukt i garagen. Takpldtarnas beldggning har inte hunnit absorbera
fukten eftersom den behdver hinna véadras bort emellanat for att beldggningen ska kunna
absorbera mer. En besiktningsman har tittat pa detta tvd gdnger. Ev. fuktproblem bevakas
lopande. Rekommendationen iir att ta bort titningarna i bakviggen i sin egen garagedel
P30+: inventera skicket pa taken.
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5.5.3 Garageportar

Status/renoveringsbehov: Det dr samfilligheten som dger portarna och slutligen ansvarar for
deras skick. (I6pande): Portarna dr fn i bra skick. Var och en tvittar sin port sa héller de sig
fina.

5.5.4 Sophus och forrad

Status/renoveringsbehov: Ombyggda i samband med de nya garagen 2001. Ommaélade
under 2012. P11-30 Mélning, kostnad ca 20 000 kr.

5.6 Anlaggningar utomhus

5.6.1 Asfalterade ytor

Status/renoveringsbehov: Samfillighetens asfaltytor bestir av parkeringarna och huvud-
delen av gang- och cykelstraken. Asfaltsbeldggningen utsitts for kontinuerligt slitage, och det
ar vanskligt att gora en uppskattning av dess livsldngd, vi fir anta att vi atgérdar lokala skador
nir de uppstér. Skador pa beldggningen och kantstenar kan uppsté vid ovarsam snordjning.
Om det beror pa ett ovéntat ojimnt underlag, som sndrdjaren inte bor ha forutsett, sa far
samfilligheten std for kostnaden att reparera skadorna. Skador som beror pa att markbrunnar
tenderar att resa sig frdn omgivande mark och bilda vulkankratrar” dr samféllighetens ansvar
att atgérda och dven skador som uppstér pa grund av var underlatelse att atgirda dessa
markbrunnar. Uppskattningsvis behdver det dtgirdas vart 5:e ar. Inget akut asfalteringsbehov
nu. Kompletteringsasfaltering vid behov. Kostnaden tas pd I6pande underhéll.

5.6.2 Gemensamma gronytor

Status/renoveringsbehov Gemensamma gronytor utgors av den s.k. parken, rabatter och
planteringar mm. Samfilligheten har att skota och underhdlla gronytorna och véxtligheten pé
sin mark. Detta ombesorjs dels av omradesansvarig for grasklippning och dels av
samfillighetens medlemmar, se pkt 2.3 och 3.2. Atgird: underhélls som del av vérstidning.

5.6.3 Fyrkanterna

Status/renoveringsbehov: Det dr samféllighetens medlemmar som ska skota och underhalla
gronytorna och véxtligheten inom respektive fyrkant/gérd, se pkt 2.5, 3.2 samt 7.2.

Lekplatser
Vi som samfillighet ar enligt lag (Plan- och bygglagen) skyldiga att tillse att ”Fasta lek-

redskap skall anordnas sd att risken for personskador begrinsas”. Det finns allmdnna rad och
vissa EU-regler som skall visa pd hur dessa ganska allméint héllna mal skall kunna uppnas.
Dessa giller frimst nyanldaggning av lekplatser. (utom EU-reglerna for godkint mark-
underlag). For befintliga lekplatser géller (med ovan angivet undantag) de regler som fanns dé
lekplatsen anlades. Efter anldggning av lekplats skall denna underhallas sa inte risk for
olyckor uppstar p.g.a. dldrande. Vi dr som ett minimum skyldiga att tillse borttagande av
lekredskap som ér slitna och omedelbart farliga, samt att byta ut underlaget dér det finns
lekredskap med en fallh6jd 6ver 1 meter (kldtterstidllningar, gungor). Vid byte av utslitna
lekredskap till nya torde de hardare nyanldggningskraven géilla. For detta underhéll ansvarar
rattsligt fastighetsdgaren — och 1 vért fall — samféllighetens styrelsemedlemmar individuellt.
En allvarligare olycka pd grund av vara lekplatsers bristande sdkerhet kan medfora skadestdnd
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for styrelsens medlemmar. Under 2012 14t styrelsen en oberoende konsult besikta lekplatserna
vilka befanns uppfylla de krav som stills. Besiktning kommer att goras dterkommande.

5.6.4 Trad

Status/renoveringsbehov: Samfilligheten har varit mycket restriktiv med att tillata
avverkning av tallar. Detta motiveras av att manga av medlemmarna tycker att véra tallar 1
mojligaste man ska vara kvar av estetiska skidl men ocksé av att kommunen har en stravan
efter att behalla det relativt hoga inslag av dldre tall som finns pad Sandbackaomradet. Det ar
sarskilt i omréadet kring Sandalidens skola och forskolan Stengédrdan som tallinslaget ar
markant. Utdrag ur ”"Byggnadsordning for Haga-Sandbacka” upprittad november 2004:

”Den l4ga bebyggelsen, utformad med kringbyggda gérdar, ger tillsammans med sparade tallbestdnd
och kuperad terrding omradet dess karaktdr.” ”...de trdd som 1 Ovrigt sparats fran den ursprungliga
skogen viktiga att virna om. De utgér en viktig del av omradets karaktér.”

Séledes har tallar tidigare avverkats endast pa grund av sjukdom, under garagebygget och i

nagot fall for att underlétta snordjning. Under aren har det allt oftare framkommit dnskemal
om att avverka fler tallar eftersom manga upplever att de skuggar tomterna under vér korta

sommar och att de barrar ner. Se pkt 7.2
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6 Loggbok

Styrelsen har beslutat for en sirskild loggbok for noteringar om hindelser och utforda
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atgirder inom samfilligheten. Den ligger av praktiska skil som en del av handlingsplanen.

Avs=n Omride
5.1 HISEN

511 [|Fasader -makeng

512 [Finster - ouversyn

513 |Tacodhvnd

514 |Taoawr, shyproc

516 [Venhlasion
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7 Ovrigt

7.1 Trafik inom omradet

dTallbacken dr ett bostadsomrdde som &r avsett att vara BEFRIAT fran biltrafik. Framk&rning
till husentréer skall goras mycket restriktivt och endast for av- och pélastning av tunga eller
skrymmande godstransporter eller angeldgna persontransporter. Parkering pa innergérden &r
inte tillaten.

7.2 Regler for forandringar inom fyrkanten

Beslutade vid drsstdimman 1997

Varje fyrkant har ett sjalvbestimmande Over sin innergard. Detta giller alla planteringar, all
vegetation och andra praktiska arrangemang, som t.ex. tridgdrdsmobler och lekutrustning.
Det enda undantaget fran detta mandat ar tallarna. Beslut avseende tallar inom omradet tas av
styrelsen efter rddslag med av samfilligheten utsedd expert. Styrelsen ska informeras om
planerade atgidrder inom fyrkanten minst en manad fore arsstimman. Den ekonomiska ramen
for respektive fyrkant ar 5000 kr. Bestdllningar av material, utrustning mm. sker via styrelsen.

Beslut om fordndring pé innergérd skall stodjas av en absolut majoritet dvs. minst 13
fastigheter ska stodja forslaget.

Komplettering beslutade vid stimman 2006
Beslutsordning géllande samféllighetens mark inom och utom fyrkanterna, samt rutiner vid

anskaffning av utrustning mm.

1. Enligt foreningens stadgar skall styrelsen forvalta samfallighetens tillgdngar. I detta ligger
att styrelsen har ett 6vergripande ansvar for samféllighetens mark, planteringar samt andra
praktiska anordningar.

2. Enskild eller enskilda husdgare, som dnskar gora fordndringar inom fyrkanten, skall
skriftligt beskriva forslaget och distribuera det till alla i fyrkanten. Styrelsen kan pa
samma satt vicka forslag. Forslaget skall vara utformat sé att det gér att svara ja eller nej.

3. Svar pé forslaget ldmnas ldmpligen till en ldngperson, som skriver ett protokoll, vari
framgar hur alla fastigheter rostat. Om minst 13 av fyrkantens fastigheter bitrdder
forslaget gar drendet till styrelsen. En kostnadsberdkning skall bifogas.

4. Styrelsen fattar beslut och effektuerar beslutet.

5. Den ekonomiska ramen for varje fyrkant dr 5000 kr per ar. Faktura skall vara utstilld pa
Samfilligheten Tallbacken.
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7.3 Forutséttningar att tinka pa vid tillbyggnation altaner, bodar
mm

Efter att véra hus fardigstilldes har vi gravt i marken for justering av vattenledningar och
drénering vid nagra tillfallen. Det ar ett bra utfall och inget anmérkningsvart med tanke pa att
de tolv byggkropparna &r dver trettio ar gamla. Trots detta har vi haft anledning att diskutera
forhéllandet i styrelsen. Hittills har bara en gravning behovt goras pa enskild tomt och bl.a.
det har foranlett styrelsen att precisera nedanstdende fOrutséttningar.

Byggnation altan, cykelbod mm

Undersok forst om Du behover byggnadslov for projektet. Om byggnation gérs ndrmare
granne, dn 4,5 m behévs grannens tilldtelse. Vara sma tomter innebdr ddrfor att ndstan alla
‘projekt” beror grannen. Begdr ddrfor alltid dennes godkdnnande.

Ingrepp i grundmur, yttervigg, tak, gemensamt plank
Samfilligheten har enligt stadgarna underhéllsansvar for ovanstdende byggnadsdelar.
Innan forandring far goras kontaktas ddrfor styrelsen.

Avvattning tomt

Fastighetsdgare har ansvar for att vatten frdn egen tomt ej leds in pa grannens mark.
Marklutning ska inte heller vara sddan att vatten leds mot grundmur och utgdr en péfrestning
pa dréneringens kapacitet. Ténk pd att sattningar kan uppstd om marken grévs upp och att det
ar svart med inspektion under altan. Kontrollera var vatten fran stupror pa farstukvist avleds.
Infor planerad utbyggnad gors anmdlan till styrelsen. Marklutningen kommer da att
besiktigas.

Ansvar for drinering

Samfilligheten har ansvar for att halla dréanering och grundmur i skick. Daremot bekostar inte
samfilligheten rivning och dterstdillande av forstord tillbyggnation. Det dr en angeldgenhet
for husédgaren. Innan eventuell byggnation planeras dr det sdledes ett antal atgdrder som
behover beaktas.
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