FORSLAG TILL EXTRASTAMMA

Bostadsrattsforeningen Lisd1, 7 januari 2024

Styrelsen meddelade i senaste nyhetsbrevet, daterat 30 november 2023, att den planerar att ta upp
nya |&n pa 17,5 miljoner kronor 3 féreningens vignar fér investeringar om totalt 27 miljoner kronor i
drénering och arbeten fér vatten och avlopp (VA), baserat pd en underhallsplan fran 2016 som
aviserade investeringar fér drinering och VA-arbeten for totalt ca 1,5 miljoner kronor.

Vi menar att en plan fran 2016 pa en investering for detta underhall om 1,5 miljoner kronor inte kan
likstéllas med en investering pa 27 miljoner kronor i dag, och att stimman darfor bor radgora i fragan
innan styrelsen gar vidare med detta. Vi menar darfor att styrelsen bor pausa all upphandling om
drinering och relaterade VA-arbeten, och kalla féreningen till extrastamma om féljande motion:

Motion 1: Stamman ska ta stallning for eller emot den planerade investeringen pad 27 miljoner kronor
for dranering och VA-arbeten for Lisé1.

Bakgrund

| foreningens underhallsplan daterad 2016-08-01 féreslas att féreningen atgardar ‘dranering’ senast
2020 till en uppskattad kostnad av 1 050 000 kronor samt VA utvandigt senast 2030 till en uppskattad
kostnad av 488 000 kronor.

Utifran detta planerar styrelsen att vidta atgarder foér dranering och yttre VA-arbeten till en kostnad
av ca 27 miljoner kronor, varav draneringen kostar ca 8 miljoner kronor och yttre VA ca 17 miljoner

kronor. For detta planerar styrelsen att ta upp nya lan for féreningen om totalt 17,5 miljoner kronor.
Styrelsen dr mitt i upphandlingsprocessen — anbud ska ldmnas in januari.

Den enda information féreningen fatt om detta ar i styrelsens nyhetsbrev daterat 30 november 2023.
Ingen information om detta ingick i det underlag som delades ut infor extrastimman den 26
november 2023 om atgirder i samband med dréneringen. Vid denna extrastdimma fick féreningens
medlemmar endast ta stallning till mindre atgirder som paverkar fastigheten men som inte finns i
underhallsplanen, utan vetskap om den totala kostnaden for hela projektet.

Skilet till detta ska ha varit att styrelsen inte ansag det nédvindigt att soka stammans stéd fér de
atgarder som redan fanns aviserade i underhélisplanen eftersom planen, enligt styrelseordférandes
uppgift, antogs av stimman 2016. Det finns dock ingen notering om att stémman ska ha godkant
underhallsplanen i stimmo-protokollen fran 2015, 2016 eller 2017.

Det 4r i vilket fall visentlig skillnad pa en investering pé 1,5 miljoner kronor och en investering pa 27
miljoner kronor. Skillnaden representerar en kostnadsékning pa 1700 procent och det faktum att det
kravs nya 1an for 17,5 miljoner kronor for att finansiera detta kommer vasentligen att paverka
féreningens ekonomi pa bade kort och lang sikt.

Féreningen har i dag 1&n pa totalt 50 761 506 kronor (3rsredovisningen 2022). Allt annat lika kommer
nya 13n pa 17,5 miljoner kronor att 6ka féreningens beléning med drygt 30 procent, vilket &r lika med
en dkning i 1an per kvadratmeter bostadsyta frdn 7 113 kronor till 9 565 kronor. Detta &r ett nyckeltal
som banker och miklare anvander for att bedéma en férenings ekonomi, och kort sagt brukar man

siga att under 5 000 kronor dr bra medan 10 000 kronor eller mer ar daligt. En hog beldning innebdr



att féreningen ar sdrbar for rantehdjningar samt skrammer latt bort presumtiva bostadsrittskdpare
och sdnker forséliningsvardet pa féreningens ldgenheter.

De nya lanen kommer ocks3 att tas i ett ekanomisk lage som dr helt annorlunda 3n det var d3
underhallsplanen togs fram 20186, da Sverige hade historiskt |dga réntor. Under 2024 ska féreningen
tdgga om tre storre lan hos SBAB om totalt 29 202 740 kronor vars bindningstid |Gper ut. Dessa lan
har i dagslaget en rianta pa under 1 procent, och kommer alla att bli dyrare efter omléggningen.
SBABs genomsnittsranta for rorliga 1an i december 2023 var 4,82 procent, vilket innebar att dven med
en rinterabatt pd exempelvis 1 procentenhet sa kommer réntan pa vara omlagda l&n att 6ka fran
under 1 procent till minst 3,5 procent — en tredubbling av vara rintekostnader pd mer an hilften av
féreningens lan. Till detta tillkommer sedan rintekostnaden fér de nya lanen pa 17,5 miljoner.

| underhaltsplanen ingar ocksa takomldggning plat senast 2040 (av styrelsen aviserad att ske inom de
narmsta aren), och vi har dven nyligen undersdkt balkongerna fér sprickor som kan kriva atgéirder.
Foreningen star dirmed infér flera stérre investeringar i underhall som ocksa dessa sannolikt
kommer att behdva finansieras med ytterligare |&n. Samtidigt har priserna pa bostadsratter i Farsta
fallit det senaste aret och marknaden for bostadsratter i Stockholm beskrivs som ‘iskall’, vilket
innebar att vi har sémre méjligheter att dra in kapital pa férséljningar av eventuella hyresritter som
blir lediga.

Fragor till styrelsen

Med tanke p& den stora skillnaden i kostnad fér den investering i drénering och relaterade VA-
arbeten som aviseras i underhallsplanen fran 2016, 1,5 miljoner kronor, och den féreslagna
kostnaden fér projektet i dag, 27 miljoner kronor, ber féreningen styrelsen att presentera det
underlag som tagits fram i samband med projekteringen av drénering och relaterade VA-arbeten och
svara pa foljande fragor:

& Vad har féreningen fér behov av dranering och utvéindiga VA-arbeten?

e Vad finns det for skal att géra detta nu alternativt vid ett senare tillfdlle?

¢ Hur kommer det sig att en investering som uppskattades till 1,5 miljon kronor 2016 &kat till 27
miljoner kronor 2023/24?

» Vad ingdri de féreslagna arbetena? Vilka delar av detta dr nddvandiga och vilka &r tilldgg?

* Finns det alternativa |6sningar?

o Hur kommer investeringen/ianen att paverka foreningens ekonomi pa kort och lang sikt?

s Hur relaterar denna investering i underhall till évriga planerade underhall de nirmaste 10 aren?

t underlaget infér extrastdimman ska dtminstone foljande dokument inga:

s Den behovsanalys som styrelsen har gjort for projekteringen av dranering och VA-arbeten

s Det férfragningsformulir som tagits fram till underlag fér upphandling av driinering och VA-
arbeten

* Den kostnadskalkyl som styrelsen gjort fér de planerade arbetena om totalt 27 miljoner kronor

+ Underhallsplanen frdn 2016

Forslag till beslut
Féreningen ska ta stallning for eller emot investeringen pa 27 miljoner kronor. | det fall féreningen
godkdnner investeringen kan styreisen ga vidare med nuvarande planer. | det fall féreningen réstar
emot investeringen ges styrelsen/féreningen i uppdrag att ta fram en alternativ 18sning fér stimman
att ta stéllning till i ett senare skede. v

Y



Motion 2: Den underhallsplan som stimman antog 2016 ar uppenbarligen inte realistisk i dag. Vi
foreslar darfor att stimman beslutar om att ta fram en ny underhallsplan som béttre reflekterar
féreningens behov av atgarder for underhéll och uppskattade kostnader. Existerande underhallsplan
ogiltigforklaras och samtliga stérre investeringar i underhall (6ver 500 000) pausas tills dess en ny
underhalisplan tagits fram och godkénts av stsmman. | denna plan laggs in en klausul om att storre

upphandlingar av underhall alltid maste godkénnas av stamman i separat beslut.
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