Underhalls- och fornyelseplan 2022 (U&F-plan)

Denna U&F-plan utgor styrelsens bedémning av kommande underhallsatgarder for
samfallighetens anlaggningar (se "Omfattning” nedan) under de kommande 10 aren.

Planen utgor alltsa underlag for styrelsens ekonomiska planering infor de kommande
10 arens avsattningar till U&F-fonden samt vilken beredskap styrelsen anser behdvas.

SAMMANFATTNING INVESTERINGSBEHOV 2022 - 2032

Objekt

Beredskap

2022

2023-2024

2025-203

Panncentral

* Fasadrenovering
» Tvattstuga

Kulvertledningar

*  Varmesystem
* Vattenledningar

* Avloppsledningar

Garage

* Byggnaden

Lekplatser

Tennis-/Bollplanen

Parkanldggningar,
grénomraden, gangvédgar och

Sophus

250 000

50 000
25000

100 000
50 000

125 000

10 000

80 000

50 000

Totalt

325 000

275000

90 000

50 000

For mer detaljerad information se nedan.

Vaxholm i mars 2022




STYRELSEN



Omfattning

Palsundets samfallighetsforening (PalSam) har, enligt anlaggningsbeslutet, ansvar for drift,
skotsel och underhall av féljande anlaggningar inom omradet:

- Varmeanlaggning med tillhérande kulvertledning

- Vatten- och avloppsnat

- Tvattstuga med tillhérande maskinutrustning

- Garage och parkering med tillhérande elinstallationer.
- Lekplatser och bollplan

- Parkanlaggningar och grénomraden

- Vagar, trappor och gangar inom omradet (ej bilvagar)
- Fiberkablar for internet (underhallsavtal med Telia).

- Utrymmen foér elmatarskap, gemensamma férrad mm.

Enligt samfallighetslagen och samfallighetens stadgar skall vi fondera medel fér nédvandigt
underhall samt fér férnyelse av gemensamhetsanlaggningarna.
Som underlag for fondering finns denna Underhalls- och Férnyelseplan.

Styrelsens bedémning av underhalls- och férnyelsebehovet:

Pannrums hus

Som tidigare beskrivits ar huset i behov av en yttre renovering dar den putsade fasaden och
trapanelen runt taket behdver atgardas. Beddomd kostnad 50 000 kronor.

Detta har beskrivits i tidigare U&F-planer men viktigare atgarder har gjort att styrelsen
nedprioriterat dessa reparationer och skjutit upp atgarderna till efter 2021.

Oljepannorna och tillhérande utrustning demonterades under hésten 2019. | samband med
demonteringen byggdes yttervaggen om och den gamla fonstervaggen ersattes med en dorr
och ett fonster.

Tvattstuga

Tvattstugans maskinutrustning, med undantag for torkskapet, ar i mycket gott skick och bér
fungera med normalt underhall under ytterligare ett antal ar.

Ovrigt underhall av tvattstugan beddéms kunna tackas av [6pande budget for de kommande
aren.

Varmeanlaggning och kulvertledning

Under 2014 — 2015 genomfdrdes en omfattande uppgradering av vart varmesystem med
reparation av en havererad del av varmekulverten, byte av avstangningsventiler och

injusteringsventiler samt en renspolning av hela systemet.

| samband med injusteringen av varmesystemet i januari 2016 byttes ocksa varmevaxlaren for
varme i undercentralen ut mot en ny och effektivare.

| december 2018 uppgraderades fjarrvarmesystemets undercentral med en ny styrenhet for att
sakerstalla fortsatt saker drift. Samtidigt ersattes det gamla expansionskarlet med ett nytt
system.

Styrelsen valde att géra denna uppgradering i stallet for att byta hela undercentralen som
planerats i tidigare U&F-planer.

Sedan april 2006 ar vi anslutna till Vaxholms fjarrvarmenat och har vi ett I6pande avtal med
EON Varme Vaxholm AB.

Enligt detta avtal skall EON ansvara for drift av varmevaxlaren d.v.s. den utrustningen pa
primarsidan som installerats av leverantéren. | praktiken innebar detta sannolikt att det ar
samfalligheten som har hela ansvaret vilket motiverar att vi planerar for ett framtida byte av
undercentralen.

| och med att EON Varme Vaxholm AB bytte agare s& har vi sedan maj 2019 Adven
Energilésningar AB som fjarrvarmeleverantor.



Oljepannor och oljetank

Oljepannorna och tillhérande utrustning demonterades hdsten 2019. Samtidig témdes var
oljetank, sanerades och pafyllningsréren togs bort.

Kostnaden fér demonteringen av oljepannorna och aterstallningen av oljetanken finansierades
av intakten av férsaljning av oljan som finns kvar i tanken.

Fjarrvarmecentral

April 2006
* anslutning till Vaxholms fjarrvarmenat.
Januari 2016
* Varmevaxlaren for varmen byttes ut i samband med injusteringen av
varmesystemet.
December 2018
* Ny styrenhet monterades i fjarrvarmesystemets undercentral.
* Nytt expansionskarl med tillhérande pumpsystem.

Maj 2019
* Adven Energildsningar AB tar 6éver agandet och driften av Vaxholms fjarrvarmenat.
* PalSam tecknar ett Idpande avtal om leverans av fjarrvarme med Adven
Energildésningar AB.

Kulvertledningarna ar delvis forlagda i marken, dels mellan pannrummet och forsta
fastighetslangan pa Briggvagen och dels mellan fastighetslangorna.

Storre delen av ledningsnatet ar forlagt i utrymmen under fastigheterna och kan dar 1att
inspekteras med avseende pa ev. skador och lackage, konditionen pa den del av kulvertnatet
som ar forlagt i marken ar svarare att bedoma.

Under hdsten 2014 upptacktes ett storre lackage i varmekulverten mellan Briggvagen och
Galeasvagen. Lackaget atgardades varen 2015 och varmedistributionen fungerar darefter
normalt igen.

Det intraffade lackaget visar pa potentiella svagheter i vara kulvertledningar vilket betyder att
liknande skador kan intraffa aven i framtiden. Som beredskap for en ev. liknande skada pa
nagon annan del av kulvertledningen bor reservera minst 250 000 kronor i F&U-planen.

Varmesystemet

2015

| samband med reparationen av varmekulverten byttes de befintliga reglerventilerna ut mot en
nyare modell som sakerstallde ett konstant tryck pa varmevattnet in till varje hus.

Dessa ventiler hanterar ocksa de problem som uppstatt i samband med installation av extra
varmekretsar (exv. vattenburen golvvarme eller varme i isolerat forrad) i respektive hus.

Vatten- och avioppsnat

Var vattenforsorjning sker via ett ledningsnat for kallvatten resp. varmvatten.
Vattenforbrukningen debiteras samfalligheten via en central vattenmatning. Varje fastighet ar
ocksa forsedd med matare for varm- resp. kallvatten. Dessa matare underhalls inom den
I6pande underhallsbudgeten.

Kallvattenledningen bestar av plastror (hardplast) som delvis ar férlagda under fastigheterna
och delvis i marken mellan fastigheterna. Risken med dessa plastror ar att de genom aldring
blir skérare och latt kan skadas p.g.a. sattningar i marken eller oférsiktig verksamhet under
fastigheterna. Som beredskap for ev. reparationer bor vi reservera minst 50 000 kronor i F&U-
planen.

Varmvattenledningen, som bestar av kopparror, ar dels forlagd i kulvertledningen, dels
upphéangda under fastigheterna. Varmvattensystemet har en cirkulationsslinga dar
varmvattenet konstant pumpas runt, vilket sakerstaller att varmvatten med ratt temperatur
alltid finns tillgangligt vid fastigheten anslutningspunkt i kulverten.

Det skall normalt inte ta mer an 10 — 15 sekunder att fa varmt varmvatten efter det att
varmvattenkranen 6ppnas.

Avloppsledningarna, ar ocksa férlagda atkomligt under vara hus, de bestar av plastrér med
limmade skarvar. Under de senaste aren har en del sprickor och lackage upptackts. Dessa har
I6pande reparerats som en del av den I6pande driftbudgeten och har inte belastat F&U



fonden.
Samtliga ledningar under husen inspekteras arligen i samband med vattenavlasningen.

Ingangsluckorna till kulvertgangarna

Samtliga dessa luckor ar kontrollerade och ur sakerhetssynpunkt férsedda med kodlas.
Koden till Iasen ar tillsvidare 7204 (72 hus pa 04 gator).

OBS! Stor forsiktighet skall iakttas vid tilltrade till fastigheternas kulvertgangar p.g.a.
risk att skada vatten- och avloppsror.

Garage - Byggnaden

2000 — 2001

* Befintliga dorrar till garagen ersattes med nya motordrivna rullportar
installerades i bada garagen tillsammans med nya gangddrrar. Samtidigt
installerades fjarrstyrning for 6ppning av portarna.

2004

* Nytt tatskikt lades pa Garagens tak/ parkeringsdacket for att atgarda problem
med lackage.

2008

* Storre delen av garagens fasadbekladnader byttes och malades
* Garagens innertak och vaggar malades.

Hosten 2012
* Byttes motorenhet pa garageporten pa Harbégatan.

2020
* Betongbarriarernas dverkant forsags med en platskoning.
2021
* Garageporten i 6vre garaget byttes den befintliga rullporten ut mot en komplett
ny rullport.

Det finns behov att ater atgarda garagens trafasader. Till detta avsatts 50 000 kronor.

Garage - Elsystem

De mekaniska tiduren for motorvarmarna har begransad livslangd som beror helt pa hur ofta
de tiduren anvands. Tidur som gar kontinuerligt slits fortare, darfér skall strommen slas av till
alla tidur som inte kommer att anvdndas under en langre tid.

Den typ av repeterande tidur som vi nu har tillverkas inte langre. Vid kommande utbyten
kommer de att ersattas med tidur som saknar den repeterande funktionen. Detta betyder att

man inte langre kommer att kunna stalla in en "fast” starttid som upprepas varje dygn.

2013
* Garagens belysning byttes ut och kompletterades

Belysning, P-platser, garagetak

2022

* Belysningen av P-platserna pa garagetaken byttes ut mot LED armaturer samt
kompletterades med ytterligare tva belysningsstolpar pa vardera garagetaket.
Samtidigt byttes belysningen éver garageinfarterna till LED armaturer. Dar
ateranvandes de LED armaturer som kommunens entreprendr tidigare bytt pa vara
garagetak.

Laddplatser

For att mota behovet av att kunna ladda elektrifierade bilar har totalt 26 laddboxar installerats i
vara garage.



2019
* Under september installerades totalt 6 laddboxar (3 i vartdera garaget).

2021

* Under januari installerades ytterligare 20 st laddboxar (10 i vartdera garaget). Offererat
pris 363 345: - brutto, 181 672: - efter 50% bidrag.

Lekplatser

Under 2003 genomférdes en omfattande upprustning av omradets lekplatser. Styrelsen
bedomer att det finns ett behov att underhalla, féornya och ev. komplettera viss utrustningen pa
lekplatserna under 2023 — 2024. Bedémning 10 000: -

Tennis-/Bollplanen

Har finns behov att reparera/justera natstangselet runt tennis-/bollplanen samt fylla i skador pa
asfalten. Beddomning 10 000: -

Parkanlaggningar och gronomraden

Det finns behov av att bl.a. r6ja sly och genomféra en forsiktig urgallring av trad pa
kommunens strandmark pa "var” sidan av Palsundsbron. Sadan gallring kan vi géra efter
overenskommelse med Vaxholms stad.

Styrelsen beddmer att slyréjningen kan genomféras med egna insatser men att viss
tradfallning maste goéras av expertis.

"Gunnebo stangslet” nedanfor “pulkabacken” behéver repareras da det idag i sadant skick att
det finns risk for personskada. Stangslet star pa kommunens mark och ar darfér deras ansvar,
reparationsbehovet ar anmalt till Tekniska forvaltningen.

Gangvégar, trappor mm.

Ett flertal trappor inom samfallighetens omrade ar i behov av upprustning for att undvika ev.
personskador. Nagra s.k. asnesteg togs bort i samband med kulvertarbetena mellan
Briggvagen och Galeasvagen. Det finns flera "asnesteg” kvar inom vart omrade som ar i
behov av atgard.

Beddmd kostnad 30 000: -

Pa gangvagarna i 6st-vastlig riktning togs sommaren 2005 befintlig asfalt togs bort och
ersattes med grus. Dessa grusgangar blir idag mer och mer grasbevuxna (trots nagras idoga
arbete med att fa bort graset).

Det finns ocksa nagra (nord-sydliga) gangar som fortfarande ar asfalterade.

Alla dessa gangar ar i behov av atgard. Kostnad ar svarbedémd da den ar beroende av
atgardens art.

Fibernatet

Hoésten 2009
* Ett fiberoptiskt bredbandsnat installerades for distribution av multimedia dvs. TV, radio,
data & telefoni. Detta ersatte det tidigare analoga satellit TV-abonnemang som vi hade
tillsammans med ORRENS samfallighet.
* Telia-Sonera, som ar var leverantor av tjansteutbudet i vart bredbandsnat, ansvarar
ocksa for drift och underhall av bredbandsnatet.

2020

* Uppgraderades bredbandsnatet till 100 MB, Swicharna, mediaomvandlaren samt
routrarna byttes.
2022
* Telia genomfdrde ett byte av sandningsteknik, vilken medférde att ett antal av vara TV-
boxar behdvde bytas ut.

Elmatarskap, gemensamma forrad mm.
Elmatarskapens dorrar har underhallits i nédvandig omfattning. EImatarskapens las har
samma nyckel som till garage och tvattstuga.

Sophantering



Augusti 2015
* Roslagsvatten sade upp den enskilda sophamtningen (vid varje fastighet) med
hanvisning till att det inte gick att vanda deras bilar pa vara vandplaner utan att backa.
P.g.a. olycksrisk ar det inte tillater att backa med lastbil pa vara gator.

* Vara tidigare soptunnor ersattes nu med gemensamma sopkarl fér Matavfall, bruna
tunnor. och Restavfall (hushallssopor) gréna tunnor. Dessa karl placerades pa en P-
plats i hogra hérnet omedelbart till hoger vid infarten pa respektive garagetak.

* Vifick nu ett gruppavtal med individuell debitering. Vilket medférde en sankt avgift for
varje enskild fastighet.

Sophus
* For att underlatta underhall och hamtning (sarskilt vintertid) bor vi planera att bygga ett
mindre tak med spaljévagar 6ver sopkarlens nuvarande plats.
* Beddmd kostnad 50 000:- fér material och bygglov.



