Vagledande rostning

gillande renovering/fornyelse av gemensamhetsanliggning 3 (GA3)

Styrelsen har under en tid arbetat med att fa fram olika alternativ for att renovera/férnya vara
gemensamma garage i gemensamhetsanldggning 3 (GA3). Garagen ér nu narmare 50 ar gamla
och har ett par allvarliga brister som maste atgérdas.

e Den befintliga portkonstruktionen maste bytas ut eftersom dess fjiddrar kan orsaka
allvarlig personskada.

¢ Elen i garagen behover bytas ut med hénsyn till person- och brandsékerhet.

Bristerna dr av den karaktiren att de inte gar att atgdirda med mindre reparationer och nagot av
bifogade alternativ maste darfor genomforas.

Arbetet med garagen kommer vara omfattande oavsett vilket alternativ medlemmarna rostar
fram och det kommer dérfor krivas mycket planering for att genomforandet skall ga sa
smidigt som mojligt. Detta dr nagot som vi kommer arbeta vidare med efter rostningen.

Forberedande arbete som genomforts under 2020:

Styrelsen har latit genomfora en besiktning av vara garageldngor under 2020, se bifogat
besiktningsprotokoll. Styrelsen har ocksa varit i kontakt med Brandskyddsforeningen och
Elsidkerhetsverket, vilka bada har rekommenderat att man byter ut befintlig el liknande var vid
den hér typen av storre arbeten, med hénsyn till person- och brandsikerhet.

For uppvirmda garage finns dessutom sedan maj 2020 nya regler om krav pa bland annat
ledningsinfrastruktur for elbilsladdning och regeringen har gett Boverket i uppdrag att utreda
konsekvenserna av att infora krav pa ledningsinfrastruktur for elbilsladdning for samtliga
parkeringsplatser, dven ouppvarmda garage.

Styrelsen har tagit in offerter for kunna utarbeta tre olika alternativ som medlemmarna kan ta
stdllning till. Offerterna som ligger till grund for alternativen finns publicerade i sin helhet pa
var hemsida www.spoven.se/ga3

Samtliga forslag medfor en fornyelse i vart omrade som vi bedomer &r alla boende till gagn,
inte bara de medlemmar som har garage i linga. Bade genom att vart omrade forskonas rent
estetiskt och genom att parkering i garagen underlittas.

Det finns idag ca 2 275 000kr i underhalls och férnyelsefonden for GA3 och styrelsen har
kontaktat olika banker for att utreda samfillighetens mojligheter till att ta lan samt for att
kunna gora en kalkyl 6ver vilka kostnader ett 1an skulle kunna medfora.

Styrelsen har ocksa varit i kontakt med stadsbyggnadskontoret for att fa information om hur
de brukar stilla sig i liknande drenden for gillande storre arbeten och dndringar av befintliga
garageldngor och fatt information om att dndringar enligt alla tre férslag brukar godkédnnas.
Beslut kan dock aldrig tas utan att samfilligheten ldmnar in en ansokan, i det fall en sadan
krévs.



Rostningsforfarande:

Pa sista sidan i detta utskick finns ett rostkort som vi hoppas att sa manga medlemmar i GA3
som mojligt lamnar in. Styrelsens ambition var att genomfora en extrastimma under hosten,
men pa grund av Corona gick inte detta. For att arbetet inte skall fordrojas ytterligare gors nu
detta utskick till samtliga medlemmar i GA3 sa att de kan rosta om hur styrelsen bor ga vidare
i sitt arbete. Efter rostningen paborjar styrelsen arbetet med att ta in kompletterande offerter
och om medlemmarna rostar fram alternativ 2 eller 3 sa kommer laneansokan forberedas,
samt ansdkan om byggnadslov.

Styrelsen kommer endast att arbeta vidare med det forslag medlemmarna har rostat
fram.

Nir det forberedande arbetet dr klart sa dr nésta steg en stimma dir GA3:s medlemmar rostar.
Stimman kommer da ta det slutgiltiga beslutet kring genomforande. Fragor som kriver
rostning av Spovens samtliga medlemmar kommer dven de att behandlas pa stimman.

Rostsedeln lamnas i brevladan hos ndgon av foljande personer:
Mathias Petersson, Stamkullevigen 251

Christian Gebel, Sandhemsvégen 170

Maria Sjogren, Stamkullevéigen 323

Det gar ocksa bra att lamna in rostsedeln i anslutning till Gemensamhetslokalen bakom
Tréffen den 6 januari mellan klockan 10-14. Styrelsen kommer da att finnas tillgdngliga for
fragor. Det gar ocksa bra att skicka in fragor via e-post till GA3 @spoven.se

Om manga fragor inkommer sa kommer styrelsen publicera fragor med svar pa hemsidan:
www.spoven.se/fragor

Sista tidpunkt for inlimning av rost idr 6 januari kl. 14, dérefter ir rostningen stingd.

Pa hemsidan spoven.se kommer resultatet att delges, samt deltagande fastigheter. Det kommer
inte redovisas vilket alternativ respektive fastighet har rostat pa, men samtliga roster kommer
sparas av styrelsen om nagon vill kontrollera rostningen i efterhand.



Alternativ 1 - nya portar och el-nit i befintliga garage

Alternativ 1 dr att installera nya portar i befintliga garage samt restaurera elnit och tillhérande
skap till dagens standard. Ingen asfaltering eller restaurering av dvriga delar som av tak eller
stommar ingar i detta forslag.

I samband med besiktningen av garagelidngorna rekommenderades samfilligheten att inte
genomfora detta alternativ da garagens generella skick &r daligt. Det finns dessutom en
betydande risk att investeringen blir forverkad nédr samfilligheten inom ett snarare
tidsintervall tvingas gora en storre restaurering alternativt riva garagen.

Kostnadsuppskattning (inklusive moms):

Byte till el-portar av typen takskjutport: 108 garage 4 13 900kr = 1 501 200kr
Restaurering av el till modern standard: 108 garage 4 9 965kr = 1 074 600kr
Totalt: = 2 575 800kr

Finansiering:

Detta alternativ kan till storre delen genomf6ras med hjélp av befintliga medel i underhalls-
och fornyelsefond. Eftersom alternativet innebir att befintliga konstruktioner sparas sa
kommer en hogre avsittning till underhalls- och fornyelsefond behova avsittas for att kunna
spara upp medel till en storre restaurering inom 15 ar. Detta alternativ kriver dven hogre
medel for att bekosta 16pande reparationer da 6vrig konstruktion inte atgérdas och med tiden
blir dnnu &ldre.

Styrelsen riknar med att behova hoja avgiften for GA3 fran 2021 ars avgift om
225kr/manad till 314kr/manad (det vill siga en hojning med 89kr/manad) om detta
alternativ genomfors.

Denna hojning berdknas medfora att det efter 15 ar finns sparade medel som uppgar till
omkring 5 000 000kr for att da kunna delfinansiera alternativ 3.

OBS! Bilden ér ett montage for att illustrera tinkt port-typ i1 befintlig garagestomme



Alternativ 2 — renovering av befintliga garage

Alternativ 2 &r att renovera befintliga garage men behalla befintliga stommar. Dvs ldgga nytt
tak, nya véggar, installera nya el-portar, ligga ny asfalt i garagen, samt restaurera elnét och
tillhorande skap till dagens standard. Detta alternativ medfor ingen breddning av garagen
eftersom befintliga stommar sparas. Alternativet innebir inte heller nagon dndring av
taklutningen sa befintlig riskkonstruktion avseende takavvattningen kvarstar.

Kostnadsuppskattning (inklusive moms):

Totalrenovering av garageldngor 13 langor, 108 garage = 6 650 000kr
Asfaltering 1 befintliga garage 108 garage x 14m? x 400kr = 604 800kr
Totalt: 7 254 800kr
Finansiering:

Detta alternativ kriver till storre delen en finansiering med hjélp av lan. I de kontakter vi har
haft sa har vi fatt uppgift om att rintekostnaden bor understiga 2% och trots att riksbankens
prognos ir att nuvarande rianteldige kommer halla i sig under vildigt lang tid sa har vi gjort var
kostnadsberikning pa 3% for att skapa marginal. Vi har rdknat pa en amorteringstid pa 20 ar
eftersom detta forslag innebir att befintliga stommar behalls, vilket 6ver tid kridver en tidigare
storre restaurering samt mer underhall i jamforelse med alternativ 3. Eftersom alternativet
innebir att konstruktionen blir klddd av trd behdver denna malas ungefir var 12:e ar.

Styrelsen riknar med att behova hoja avgiften for GA3 fran 2021 ars avgift om
225kr/manad till 314kr/manad (det vill siiga en hojning med 89kr/manad) om detta
alternativ genomfors.

Denna hojning beriknas medfora att det efter 30 ar finns sparade medel som uppgar till
omkring 5 000 000kr for att da kunna delfinansiera alternativ 3.



Alternativ 3 — riva befintliga garage och bygga nytt

Alternativ 3 &r att riva befintliga garage och bygga nya fran grunden enligt dagens standard,
inklusive ny el och el-portar. Detta alternativ medfor dessutom en viss breddning av garagen
sa att de blir mer anpassade till dagens bilar. Takens lutning dndras sa att dagens befintliga
problem med vattenavrinning inte uppstar. Vid detta alternativ beriknas garagens nya
livsldngd bli minst 40 ar.

Kostnadsuppskattning (inklusive moms):

Rivning, asfaltering och nybyggnation 13 lidngor, 108 garage = 9 650 000kr
Totalt: 9 650 000kr
Finansiering:

Detta alternativ kriver till storre delen en finansiering med hjilp av lan. I de kontakter vi har
haft sa har vi fatt uppgift om att riintekostnaden bor understiga 2% och trots att riksbankens
prognos dr att nuvarande riantelige kommer halla i sig under vildigt lang tid, sa har vi gjort
var kostnadsberikning pa 3% for att skapa marginal. Vi har rdknat pa en amorteringstid pa 30
ar eftersom detta forslag till skillnad fran 6vriga forslag innebér helt nya garage.

Styrelsen bedomer underhallskostnaderna for detta alternativ som relativt laga de forsta 20
aren. Eftersom alternativet innebér att konstruktionen blir klddd av trd behover dock denna
malas ungefir var 12:e ar. Styrelsens forslag medfor att det under de forsta 20 aren avsitts
minimalt till fornyelsefond och att detta direfter utokas till att kunna mojliggora en ny
fornyelse av garagen nagon gang efter ar 2061.

Styrelsen riknar med att behova hoja avgiften for GA3 fran 2021 ars avgift om
225kr/manad till 354kr/manad (det vill siiga en hojning med 129kr/manad) om detta
alternativ genomfors.

Denna hojning berdknas medfora att det efter 40 ar finns sparade medel som uppgatr till
omkring 6 700 000kr.
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Garagelangor

Besiktningsdatum: 2020-08-27 Bestallare: Samfallighetsféreningen Spoven
Besiktningsadress: Stamkullevagen 333, 461 42 Trollhattan

Fastighetsbeteckning: Samféllighetsforeningen Spoven

Nérvarande: Maria Sjogren, samféllighetsféreningen Spoven

Garageléangor

Generellt

Det ar mycket smabucklor i portarna.

Garageportarna har bristfalliga las.

Alla platfasader ligger under mark, det 6kar risken for rostskador.

Elen &r fran 1970-talet och har forbrukat sin tekniska livslangd.

Garagen ar i daligt skick, den tekniska livslangden &r passerad.

Det &r battre att riva garagen och bygga nytt, det blir vardehéjande for hela omradet.

Garage 369

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerranndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

Garage 367

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerréanndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

Asfalten ar lagad i hjulsparen.

Garage Ljungvagen 34

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerrédnndal, 6kar risken for inlackage.

En port ar pabackad.

Adress: Telefon: E-mail: F-skatt/reg.nr Bank: Bankgiro:  Postgiro:
Karlsbergsvégen 3 0521 - 609 00 lena@soderstromab.se 556254-4899 Handelsbanken 5165-5231 970 377-8
462 60 Vénershorg
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Garage 279

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerrdnndal, 6kar risken for inldckage.

Marken &r valdigt gropig, det ar asfalterat.

Garage 277

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerranndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

Garage 219

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerranndal, 6kar risken for inlackage.

Marken &r valdigt gropig, det &r asfalterat.

Garage 221

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerréanndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Garage 171

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerréanndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Garage 169

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerréanndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Garage 118

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerréanndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Garage 116

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerrdnndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det ar asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Adress: Telefon: E-mail: F-skatt/reg.nr Bank: Bankgiro:  Postgiro:
Karlsbergsvégen 3 0521 - 609 00 lena@soderstromab.se 556254-4899 Handelsbanken 5165-5231 970 377-8
462 60 Vénershorg
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Garage 158

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerrdnndal, 6kar risken for inldckage.

Marken &r valdigt gropig, det ar asfalterat.

Det &r mycket bucklor pa fasaden.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

Garage 160

Fjadrarna pa garageportarna ar en riskkonstruktion som det hant svara olyckor med.
Taket har innerranndal, 6kar risken for inlackage.

Marken ar valdigt gropig, det &r asfalterat.

All véxtlighet efter fasaden bor tagas bort, se riskanalys.

RISKANALYS
VAXTLIGHET EFTER FASADEN: Av erfarenhet vet vi att det kan uppsta problem med

dagvattenledningar samt draneringssystemet nar det forekommer véxter intill byggnaden. Man kan
aven fa en hog fuktstatus i fasadens konstruktion da véxter hindrar solen fran att varma fasaden sa att
en uttorkning kan ske, detta kan i en forlangning ge upphov till skador som paverkar byggnaden och
inomhusmiljon negativt.

Vanersborg 2020-08-27

Leif Soderstrom
L. Soderstrém Fastighetsbesiktningar AB
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