
Silkeborgs samfällighetsförening,
Själlandsgatan 43, 164 45 Kista
Organisationsnummer 716418-2580
www.silkeborg.se • styrelsen@silkeborg.se

KALLELSE TILL
EXTRASTÄMMA
om upprustning av gårdarna
onsdagen 10 juni 2015
från kl 18:00 till cirka kl 21:00
i Kista Träff, Norgesalen
18.00 Kaffe med smörgås serveras
Registrering av deltagare och fullmakter
18.30 Extrastämman börjar

Hjärtligt välkommen!
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DAGORDNING
Extrastämma om upprustning av gårdarna, 2015–06–10
  1. Stämmans öppnande

  2. Dagordningens godkännande
  3. Fråga om extrastämman blivit behörigt utlyst
  4. Val av ordförande för stämman
  5. Val av sekreterare för stämman
  6. Val av två justeringsmän tillika rösträknare, att jämte ordförande justera

protokollet
  7. Proposition 1. Asfaltering
  8. Proposition 2. Upprustning av växtligheten
  9. Proposition 3. Automatiska dörrar till stora garaget
10. Plats där stämmoprotokollet hålls tillgängligt
11. Mötets avslutande

På årsstämman i oktober 2014 bestämdes att samfällighetsföreningen skulle ha en extra-
stämma angående renovering och upprustning av gårdarna. Det bestämdes också att styrelsen
skulle reda ut kostnaderna för automatiska garagedörrar till stora garaget. På den extra insatta
stämman ska medlemmarna besluta om gårdarna ska asfalteras om, om växtligheten ska bytas
ut och om automatiska dörrar ska sättas in i stora garaget.

Inför extrastämman har styrelsen tagit in offerter på:
1. asfaltering av samtliga gårdar,
2. upprustning av växtligheten på samtliga gårdar,
3. automatiska dörrar till stora garaget.

På följande sidor presenteras kostnaderna för asfaltering, upprustning av växtligheten på våra
gårdar samt installation av automatiska dörrar till stora garaget. Det finns också en plan för
finansiering av dessa investeringar och en anpassad underhållsplan.

Styrelsen hoppas att underlagen kan vara till hjälp!
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Proposition 1. ASFALTERING

STYRELSEN FÖRESLÅR:
• att asfaltering sker under nästa verksamhetsår,

• att ett banklån på 5,5 miljoner kronor tas för att bekosta genomförandet av asfaltering,

• att en oberoende projektledare anlitas och finansieras med medel från reparationsfonden.
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BAKGRUND
• För att undersöka behovet av asfaltering har vi anlitat en oberoende besiktningsman från Fastighetsägarna. Du kan

läsa besiktningsmannens utlåtande nedan.

• Styrelsen har med hjälp av markgruppen tagit in flera offerter för asfaltering. Två av dessa har bedömts som relevanta
och finns att läsa på nästa sida. För båda offerterna gäller att i priset ingår alla fem gårdar, asfalt vid garagelängorna
vid gård 1, asfaltering av garageinfarten och uppfarten till övre garageplanen samt gästparkeringen inklusive kant-
stenar. Alla priser är inklusive moms.

• Kostnaderna för asfaltering är cirka 5,5 miljoner kronor. Eftersom det är ett stort belopp och man behöver ha en
professionell handläggning rekommenderar styrelsen att ta in en oberoende konsult som projektledare. En offert
för en sådan tjänst har tagits in från Fastighetsägarna. Kostnaderna för projektledning inklusive offertintagning och
förhandling men exklusive slutbesiktning (som således tillkommer) är cirka 200 000 kronor inklusive moms.

• Det fanns frågetecken kring eventuella behov av byte av våra VA-plaströr som till viss del ligger under asfalten.
Det finns genomgående goda erfarenheter av de rör och rördelar av plast som har installerats sedan 1960-talet och
deras livslängd beräknas till cirka 60 år (läs Svenskt Vattens skrift Rörmaterial i svenska VA-ledningar – egenskaper och
livslängd på www.silkeborg.se). Rören för fjärrvärme som är av metall har en livslängd på cirka 100 år.

• Eventuellt byte till fiberkabel för bredband kommer inte att leda till arbete som berör våra asfaltytor.

Utlåtande från besiktningsmannens statusbedömning
”Asfalten visar tydligt att den avmattats och torkat ut då det finns sprickor och sättningar på flertal ställen. Sättningarna
orsakar att det finns dränerat material. Vid brunnar har marken sjunkit vilket medför att vattnet inte rinner ner fullt ut
och orsakar vattensamlingar. Under den kalla perioden fryser vattensamlingar och medför stora risker för halka och
personskador.

Att vänta med ny asfaltbeläggning kommer i framtiden medföra större kostnader då den befintliga beläggningen kom-
mer utmattas och inte vara möjlig att ligga som grund för den nya beläggningen. Kostnaderna kommer att stiga då
befintlig beläggning troligtvis bör tas bort och ett helt nytt underarbete krävs för ny beläggning av ytorna.

För att komma tillrätta med ovannämnda problem föreslår vi att samtliga ytor beläggs med helt ny beläggning på
befintlig asfalt, med rätt fall som leder vattnet mot brunnar eller andra lämpliga ställen där dränering är möjlig. Kant-
stenar läggs om i samband med markarbetena.”

Fortsättning på nästa sida



Proposition 1. ASFALTERING

Titania Bygg & VVS AB
Titania Bygg & VVS AB är ett företag som utför alla typer
av bygg, mark- och installationsprojekt. De går in som total-
entreprenör i projekten. Asfalteringen utförs av en under-
entreprenör som handlas upp om Titania Bygg & VVS
AB kontrakteras av samfälligheten.

Besiktning sker av en oberoende besiktningsman som tas
in av samfälligheten och som är godkänd av båda parter.

Betalning. Innan arbetet påbörjas tar Titania Bygg & VVS
AB fram ett förslag på betalningsplan.

Garanti. Enligt ABT06 (allmänna bestämmelser för total-
entreprenad).

Priser (inklusive moms):
Asfaltering, kantsten, marksten 4 338 750,–
Asfaltering, kantsten 3 743 750,–

Tillkommer uppskattat påslag på cirka 800 000 kr.

Allent AB
Allent AB är ett företag i markentreprenadbranschen. De
står för alla risker vid arbetet och följer Arbetsmiljölagen.
De anlitar underleverantör för asfaltering (NCC Roads
AB).

Besiktning sker inom en vecka från färdigställandet. Allent
AB närvarar vid besiktningen med minst en person i an-
svarig ställning. Besiktningsprotokollet ska signeras av båda
parter. Eventuella brister åtgärdas inom 2 veckor varefter
efterbesiktning ska utföras.

Betalning sker efter slutförd etapp (gård). Betalningstid
20 dagar.

Garanti. Allent AB följer Konsumentverkets normer och
regler för garanti och reklamation. Garantitiden är 2 år
från slutfakturadatum. Garantipart är NCC Roads AB.

Priser (inklusive moms):
Asfaltering, kantsten, marksten 5 637 655,–
Asfaltering, kantsten 4 666 375,–
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Proposition 2. UPPRUSTNING AV VÄXTLIGHETEN

STYRELSEN FÖRESLÅR:
• att upprustning av växtligheten på gårdarna sker under nästa verksamhetsår,

• att ett banklån på 1,5 miljoner tas för att bekosta genomförandet av upprustningen.

Proposition 3. AUTOMATISKA DÖRRAR TILL STORA GARAGET

BAKGRUND
De två dörrarna till stora garaget öppnas manuellt. Det förekommer dock allt för ofta att dörrarna inte stängs efter
utpassering. Några medlemmar har – förmodligen på grund av detta – blivit av med uppsättningar av bildäck som
förvarats i stora garaget. Installation av automatiska dörrar skulle förebygga stölderna. Det skulle även minska proble-
met vid nedre infarten där bilar vid öppning och stängning av dörrar delvis blockerar körbanan eftersom dörrarna
öppnas utåt.

Styrelsen har tagit in en offert för att få en uppfattning om kostnaderna.

I offerten ingår: Demontering av befintliga portar, komplettering av karmar med smide, kkr-rör, grund- och täck-
målning (grått eller svart), montage av smide i taket på övre parkeringsdäck för infästning av bärande portdelar. Nya
SW-portar inklusive montage/installation samt sophantering inklusive eventuell miljöavgift. Fräsning i asfalt, iläggning
och gjutning samt installation av 4 st säkerhetsslingor (2 st/port).

Kostnad per port 100 000,–
Installation av radiomottagare 3 500,–

STYRELSEN FÖRESLÅR:
• att installation av automatiska dörrar till stora garaget sker under nästa verksamhetsår,

• att kostnaden för automatiska dörrar tas från fonden för yttre reparation,

• att kostnaden för radiostyrning tas via försäljning av radiosändare à 1 000 kr (inköp cirka 650 kr) per hand-
sändare om minst 20 boende beställer en sådan. Vid färre beställningar installeras radiomottagaren ej.
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BAKGRUND
Växtligheten på våra gårdar behöver en översyn. Dels ska rabatterna förnyas, rotfast ogräs tas bort, träd och buskar
beskäras, dels behöver en del träd och buskar bytas ut så att de passar bättre in och är lättare att sköta. Styrelsen har
under det gångna verksamhetsåret tagit in en trädgårdsarkitekt från HSB som har skissat på en upprustning av gård 1
(arkitektens skiss kan ses på www.silkeborg.se). Skissen ligger till grund för de två offerterna nedan som har tagits in för
att bedöma kostnaderna för upprustning av växtligheten.

HSB Mark & Trädgård
HSB Mark & Trädgård erbjuder heltäckande tjänster inom
markskötsel, anläggning m m.

2014 har Silkeborgs samfällighet fått en offert på upprust-
ning av rabatter på gård 1. Offerten ligger till grund för en
uppskattning av kostnaderna för upprustning av samtliga
gårdar.

Upprustning av rabatter för gård 1
(ny jord, nya växter) 400 000,–

Upprustning av alla gårdar inklusive
grönytor vid garaget 2 000 000,–

Stockholm Trädgårdstjänst
Stockholm Trädgårdtjänst är ett väletablerat företag inom
grönyte- och fastighetsskötsel.

Upprustning av alla gårdar inklusive
grönytor vid garaget 1 250 000,–



13

PLAN FÖR FINANSIERING

Alternativ 1 – löptid 10 år

Lånesumma 7 000 000 kr
Fem amorteringsdelar 1 400 000 kr
Ränta 2,5%

År  Ränta   Amortering   Kvar att amortera efter året Kostnad per år (ränta och amortering)
  1 175 000 0 7 000 000 175 000
  2 175 000 1 400 000 5 600 000 1 575 000
  3 140 000 0 5 600 000 140 000
  4 140 000 1 400 000 4 200 000 1 540 000
  5 105 000 0 4 200 000 105 000
  6 105 000 1 400 000 2 800 000 1 505 000
  7 70 000 0 2 800 000 70 000
  8 70 000 1 400 000 1 400 000 1 470 000
  9 35 000 0 1 400 000 35 000
10 35 000 1 400 000 0 1 435 000

Totalt 1 050 000 7 000 000 8 050 000

Total kostnad (ränta och amortering) 8 050 000 kr
Kostnad i genomsnitt per år och hushåll 5 403 kr

Kostnader för ett banklån
på 7 000 000 kr

Alternativ 2 – löptid 15 år

Lånesumma 7 000 000 kr
Fem amorteringsdelar 1 400 000 kr
Ränta 3,0%

År  Ränta   Amortering   Kvar att amortera efter året Kostnad per år (ränta och amortering)
  1 210 000 0 7 000 000 210 000
  2 210 000 0 7 000 000 210 000
  3 210 000 1 400 000 5 600 000 1 610 000
  4 168 000 0 5 600 000 168 000
  5 168 000 0 5 600 000 168 000
  6 168 000 1 400 000 4 200 000 1 568 000
  7 126 000 0 4 200 000 126 000
  8 126 000 0 4 200 000 126 000
  9 126 000 1 400 000 2 800 000 1 526 000
10 84 000 0 2 800 000 84 000
11 84 000 0 2 800 000 84 000
12 84 000 1 400 000 1 400 000 1 484 000
13 42 000 0 1 400 000 42 000
14 42 000 0 1 400 000 42 000
15 42 000 1 400 000 0 1 442 000

Totalt 1 890 000 7 000 000 8 890 000

Total kostnad (ränta och amortering) 8 890 000 kr
Kostnad i genomsnitt per år och hushåll 3 978 kr

● Den totala kostnaden för asfaltering och upprustning av växtligheten beräknas bli 7 miljoner kronor (5,5 miljoner +
1,5 miljon). Styrelsen har varit och diskuterat möjligheterna att ta ett lån hos Handelsbanken i Kista och de är beredda
att ge ett lån på 7 miljoner kronor till samfälligheten. Detaljerna kring ränta och amortering har inte fastlagts med
Handelsbanken utan de kommer att diskuteras om det blir aktuellt med ett lån.

Nedan finns två alternativ på upplägg för hur ett lån ungefär skulle kunna se ut. Alternativen ger en uppskattning av
kostnaderna som ett lån medför vid de respektive amorteringstiderna vid respektive uppskattad genomsnittlig ränte-
nivå. Handelsbanken i Kista har gett besked att uppläggen ser rimliga ut och att räntorna är rimliga uppskattningar
utifrån dagens ränteläge.

Jämförelsealternativen:
10 år 15 år Differens

Räntekostnader 1 050 000 kr 1 890 000 kr 840 000 kr

Ränte- och amorteringskostnad i genomsnitt per år och hushåll
5 403 kr 3 978 kr 1 425 kr

Styrelsen föreslår ett banklån med löptid på 15 år
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●  Underhållsplanen har efter noggrann genomgång justerats enligt följande:
utbyte av maskinpark i tvättlokalen på Silkeborgsgatan 42 sker efter 15 år, inte
efter 10 år och renovering av förråd har delats upp i två delar – fasadrenovering sker
efter 15 år och takrenovering efter 20 år.

Område  /Aktivitet Cirka kostnad Datum, planerat Kostnader/år

Underhåll invändigt, tvättstuga Silkeborgsg 42 150 000 2015–2016

Projektledare, asfaltering 200 000 2015–2016

Automatiska dörrar, stora garaget 200 000 2015–2016

Byte förrådsdörrar 300 000 2015–2016 850 000

Underhåll invändigt, tvättstuga Själlandsg 43 150 000 2016–2017

Byte av maskinpark, tvättstuga Själlandsg 43 200 000 2016–2017 350 000

Byte av alla värme- och vattenmätare i UC 500 000 2019–2020 500 000

Byte av fasad, radgarage 80 000 2022-2023 80 000

Fjärrvärmecentral, styr- och reglerautomatik UC 100 000 2025-2026

Förråd gård 1 och 2, fasad 200 000 2025–2026 300 000

Dörrar, radgarage 200 000 2026–2027

Förråd gård 3, 4 och 5, fasad 300 000 2026–2027 500 000

Byte av maskinpark, tvättstuga Silkeborgsg 42 200 000 2027–2028 200 000

Förråd gård 1–5, tak 500 000 2031–2032

Byte av maskinpark, tvättstuga Själlandsg 43 200 000 2031–2032 700 000

Balkar stora garaget 1 200 000 2032–2033 1 200 000

Vattenledningar, koppar 2035–2036

Fjärrvärmecentral, växlar UC 400 000 2037–2038 400 000

Avloppsledningar PVC           2075

ANPASSAD UNDERHÅLLSPLAN
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FULLMAKT
Silkeborgs samfällighetsförening består av 149 fastigheter som var för sig representerar

en röst vid votering. Flera fastigheter har två ägare (t ex man och hustru) som följaktligen
representerar en halv röst vardera.

Om endast en part av ett delat ägarförhållande närvarar vid stämman
erfordras en fullmakt för att kunna föra den andra partens talan och för att kunna delta i voteringen.

Om medlem från en fastighet inte alls kan närvara på stämman
kan fullmakt utställas på ombud, dvs fullmakt ställs ut på någon annan medlem i föreningen.

Vid två ägare ska då båda skriva under fullmakten.
Ingen kan dock vara ombud för fler än en fastighet.

har härmed fullmakt att utöva min/vår rösträtt avseende fastigheten i Silkeborg nr
vid extrastämman för Silkeborgs samfällighetsförening den 10 juni 2015.

Underskrift 1

Namnförtydligande 1

Underskrift 2

Namnfötydligande 2
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