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Arbetsordning for underhallsarbete

Bakgrund

Varen 2023 beslutade styrelsen att uppdra at Olden Bygg & Miljo AB att uppréatta en
underhallsplan. Syftet var att utreda underhallsbehov for GA 1-7 och att hitta en adekvat
avgiftsniva for medlemsavgifterna, mot bakgrund av att styrelsen beddmt att avgifterna
historiskt har framstatt som alltfor laga.

En underhallsplan ar ett verktyg for langsiktig fastighetsférvaltning. En underhallsplan beskriver
en fastighets framtida behov av underhall. Den visar vad som behdver goras med fastigheten,
nar det ska goras, samt hur mycket det kommer att kosta. Det ar endast de planerade
underhallsbehoven som tas med — l6pande reparationer eller oférutsedda handelser som till
exempel vattenskador, inbrottsskador eller dylikt finns inte med i en underhallsplan.

Ovre Skogens samfallighetsférenings underhallsplan

Underhallsplanen omfattar 50 ars planering och bestar av foljande dokument.

1. Rapport daterad 2023-04-14 (textdokument med sammanfattande rapport)
2. Underhallsplan (Excel, ”UH-planen”)
3. Mangdning (Excel)

Av rapporten framgar bl.a. att samfallighetens avsattning for underhall bor uppga till 293 000
kronor per ar. De senaste arens avsattning (avrundat till ndrmaste tusental kr) framgar nedan.

2023 10 000
2024 103 000

Genom 2024 ars avgiftshojningar uppnar samfalligheten alltsa drygt 33% av rekommenderad
avsattning till underhall. Styrelsens avsikt ar att hoja avgifterna gradvis.

Arbetsordning for underhallsplanering

Systematik

Samfallighetens framtida underhallsplanering kommer att utga fran UH-planen. UH-planen
utvisar endast antagna underhallsintervall och antagna kostnader. UH-planen ar indelad i
foljande flikar och sektioner.

Flik GA1

e Stora lek- och sportytan
o Lilla lek- och sportytan
e Kvartersgard utvandigt
e Kvartersgard invandigt
e Bastu

e Omkladning och dusch



e Pentry

e WC

e Allrum

o Hall/kapprum

Flik GA2 och GA3

o Avser garagebyggnad och asfalterade ytor.
Flik GA4 - GA7

e Avser ledningar i mark.

Starttidpunkt for underhallsatgarder

P& grund av att avsattningen ar for lag jamfort med rekommenderad avsattning kommer samtliga
atgarder som rekommenderas for 2023 i UH-planen (totalt 338 KKR) att behova skjutas pa
framtiden.

Under perioden 2024-2028 har styrelsen avsikt att genomfora féljande underhall.

e byte/upprustning av lekutrustning,
e malning av fasader pé kvartersstugan
e takbyte pa kvartersstugan.

Nar underhallet paborjas ska UH-planens startar (f.n. 2023) justeras till innevarande ar (med
efterfoljande justeringar dver hela 50-arsintervallet). Féljden blir att UH-planen kommer att avse
de 50 ar som foljer efter aktuellt startar.

Redovisning av verkligt utfall

UH-planen innehaller jamna (teoretiska) belopp fordelat pa olika intervaller. Beloppen inkluderar
inte omkostnader, vilket innebar att verkliga kostnader kommer att bli hégre. For att UH-planen
ska bli sa rattvisande som mojligt behover dokumentet uppdateras néar verkliga kostnader har
blivit kdnda. Darigenom kommer summan for varje ar (rad 12) automatiskt att justeras. UH-
planen ska ses som ett levande arbetsdokument och en stottning till styrelsens arbete med
underhall.

Arbete med UH-planen forutsatter god planering och aktivitet. Utforda underhallsatgarder bor
dokumenteras pa ett lattbegripligt satt, lampligen i varje arsredovisning, och dokumenteras i
UH-planen. Malsattningen bor vara att varje verksamhetsar utféra de atgarder som framgar av
UH-planen. Om atgarder inte utfors, t.ex. beroende av att teknisk livsldngd bedéms vara langre
an vad UH-planen anger, ska UH-planen uppdateras genom att planerat underhall framflyttas.
Den sittande styrelsen ska alltid se till att UH-planen ar uppdaterad for nastkommande ars (och
kommande styrelses) aktiviteter.

En rimlig ordning ar ocksa att medlemmarna lopande hélls informerade om UH-planens
funktion. Medlemmarna har darefter mojlighet att folja upp styrelsens arbete enligt UH-planen, i
vart fall vid varje arsstamma. Det ar mycket viktigt att framtida styrelser forstar att UH-planen ar



det viktigaste dokumentet for styrelsens ekonomiska planering och att UH-planen inte far

tillatas falla i glomska.

Redovisning av atgarder som utfors av medlemmarna

Vissa atgarder kommer att kunna utféras av medlemmarna utan arbetskostnad for
samfalligheten (dock med vissa troliga kostnader for forbrukningsvaror). Utfallet och utforandet
bor redovisas i UH-planen och arsredovisningen pad samma satt som anges ovan.

Arlig underhallsplanering

Varje styrelse bor folja ett ”arshjul” for underhallsplaneringen, forslagsvis enligt foljande modell.

Mars/april

Arsstamman informeras om utfort underhall under
foregaende ar, slutkostnader och underhall fér kommande
ar (vilka utgor grund for budget och avgiftssattning)

Hela verksamhetsaret

Planerat underhall utférs under arstid som ar lamplig for
arbetet.

Augusti-december

Underhall for nastkommande verksamhetsar bestams.
Offerter inhdmtas och kostnader laggs budgeteras for
kommande verksamhetsar.

Januari-februari

Arsredovisning upprattas med information till &rsstamman
(se overst)

Ovanstdende “arshjul” kan lampligen infogas i ett storre arshjul som omfattar alla
styrelseaktiviteter under ett verksamhetsar (frdn arsstamma till nasta arsstamma).
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