Extrastamma 2 juli 2020
Brf Liso1



Vara fonster ar i dalig skick och behdver tas
omhand

e Redogora for processen sedan 2016 fram till idag
e Avvagningar fram till idag (kostnader, underhallsbehov)

* Finansiering av storre underhall i en bostadsrattsforening
e Spara, lana, kapitaltillskott fran medlemmar

* Foreningen behover valja en vag som alla kan vara med pa och inte bara en
majoritet

* Hur mycket lan behover vi ta?
e Vad blir nettokostnaden?

* Hur paverkas avgiften?



Det borjade 2016

* Underhallsplanen framtagen 2015/2016
* Enklare renovering 2020 (2 mnkr)
e Storre renovering eller byte 2025 (5 mnkr)
e ”Svart att berakna kostnaden” - gors ingen djupare besiktning
e Kan kosta 2-12 tkr exkl moms per fonster
e 1151 fonsterbagar och 87 fonsterdorrar
* 3-19 miljoner kronor inkl moms

* Motion till stamman maj 2016 om fonster

* styrelsen fick i uppdrag att ta in offerter for fonsterrenovering och ordna
extrastamma



Extrastamma 28 januari 2017/

* Finns inget protokoll
* Fullmakterna finns kvar och sitter i parm
 Manadsbrev 48 mars 2017:

Fonsterrenovering T R
Den 28:de januari hade féreningen en extrastimma med anledning av
att arsmaotet 1 maj 2016 hade gett styrelsen 1 uppdrag att ta in offerter '
for fonsterbyte. Extrastimman beslutade att inte genomfora | y
fonsterbyte. Istillet gav extrastimman styrelsen 1 uppdrag att ta in i- ‘
offerter for en enklare fonsterrenovering. Styrelsen aterkommer med

resultatet angdende detta senare 1 vir.

* Underlag finns inte sparat
* En offert har lokaliserats i efterhand (TK-gruppen)
* Ur minnet: Det ansags for dyrt och styrelsen fick i uppdrag att hitta billigare alternativ



Styrelsens arbete varen 2017

* Enligt styrelseprotokollen ar en i styrelsen ansvarig for att ta in
offerter och lagga fram forslag om en billigare renovering

 Styrelsemoten i februari och mars: inga av foretagen har aterkommit

* Darefter bordlaggs fragan fran mote till mote for att den ansvarige
inte ar med



Arsstamman maj 2017

* Ingen redovisning av fonsterfragan sker

* Motion om forandring av stadgar angaende fonsteransvar

* Efter diskussion dar bl.a. framholls att alla medlemmar maste behandlas lika,
beslutade stamman att ge styrelsen i uppdrag att utreda fragan
kostnadsmassigt och stadgemassigt och aterkomma till nasta arsstamma.



Arsstamman maj 2018

* Redovisning av fonsterfragan
e Uppdrag fran extrastaimman 2017 om en mindre fonsterrenovering
 Styrelsen har kontakt med flera entreprendrer och invantar kostnadsforslag

§17 Av styrelsen till stimman hiinskjutna fragor samt av freningsmedlem anmiilt drende
Styrelsen fick 1 uppdrag frin stimman 2017 att undersdka méajligheten att gra en mindre
fonsterrenovering. Styrelsen har kontakrat med flera entreprendrer och rapporterar att man invintar

kostnadsforslag.

* Mellan extrastamman 28 januari 2017 och arsstamman maj 2018
* hande inte sa mycket



Hosten 2018

* Styrelsen jobbar vidare

e Begdr in nya uppdaterade offerter fran féretagen som lamnat in tidigare samt
tva offerter fran Fog&Fonster

e Bara en som lamnat in offert tidigare lamnar in en uppdaterad (TK-gruppen)
Ovriga aterkommer inte alls eller siger att de kan inte ata sig vara hus
* en namner att det ar fér komplicerat med gronklassade hus

Besiktningarna infor offerterna
* visar att fonstren ar for daliga for att bara gora en enklare, billigare renovering
» Styrelsen konstaterar att det fanns inga billiga alternativ att lagga fram for medlemmarna

Kallar till extrastamma 8 november 2018



Infor extrastamman 8 november 2018

Extrastiimma torsdag den 8 november

Torsdagen den 8 november blir det extrastimma 1 f6reningen. Tva

drenden ska tas upp. For det forsta behdver vi dndra féreningens

stadgar. Forindringar 1 lagen som genomforts de senaste aren gor att

stadgarna behdver uppdateras, sa att de bittre harmoniserar med

svensk lagstiftning. Det andra drendet ér att besluta om vi ska

genomftra fonsterbyte eller {Gnsterrenovering. Stimman kommer att borja kl 19.00. Klockan
1 8.00 kommer v1 att ha ett informationsméte om renovering kontra byte av fénstren, samt hur
detta 1 sa fall ska finansieras.

Runt den 18 oktober kommer dagordning och information om de tvi fdrendena att delas ut till
alla foreningsmedlemmar. Vet du med dig att du ska vara bortrest och vill kunna ta del av
materialet dinda sa kommer vi att ligga upp detta pa hemsidan 1 samband med att det delas ut.

Lis géirna vara befinthiga stadgar innan métet sa du vet vad som giller rérande
foreningsstimmor och extrastimmor. Stadgarna hittar du pa var hemsida under "om
foreningen” — "Dokument™.



Informationsmote 8 november 2018

* Informationsblad delades ut med kallelsen
 Styrelsen redogjorde for informationen i informationsbladet

* Fog&Fonster var pa plats och man kunde stalla fragor direkt till dem
» TK-fonster valde att inte vara med

3 alternativ var framtagna
* Renovering Fog&Fonster 7,4 mnkr
* Byte Fog&Fonster 9,8 mnkr
* Byte TK-gruppen 6,3 mnkr



Resultatet av extrastamman 2018

* Vi borde haft en professionell ordforande
* Vi hade tre forslag
e | forsta omrostningen fick man rosta pa alla tre

9. Fonsterrenovening cller fonsterbyte
a. Alternatv 1 (Fonsterrenovering Fog & Fonster ) 16 roster ja
b. Alternativ 2 (Fonsterbyte Fog & Fonster) 14 roster ja
c.  Alternativ 3 (Fonsterbyte TK-Gruppen) 10 roster ja

Stamman rostade 1 ett forsta skede enligt ovanstaende. Darmed fick vi en rangordning av alternativen..

* Motet foreslog att forslagen skulle stallas tva och tva mot varandra

* Motesdeltagare lamnade motet och antalet roster var nu 35
 Svart att halla koll pa rostlangden nar medlemmar kommer och gar

* Ville pa basta mojliga satt kontrollera att alla roster hade beaktats



Steg tva i réstningen

* Alternativ 3 (byte TK- gruppen) stalldes mot alternativ 2 (byte F&F)

I fiirsta omgingen stilldes alternativ 2 mot alternativ 3. 4 pu_numr risstade for alternativ 3 och 10 pa
alternativ 2. 19 personer ristade inte alls. 2 personer tillkinnagav inte hur de hade réstat trots upprepade
rostrikningar.

* Ville veta att alla hade forstatt om de hade rostat eller inte

* Alternativ 2 (byte F&F) stalldes sedan mot alternativ 1 (renovering F&F)

Sedan stilldes alternativ 1 mot alternativ 2, Alternativ 2 fick 14 roster och alternatv 1 fick 10 roster. 11
rostberattigade rostade nej. Diarmed gir stvrelsen vidare med alternativ 2. Alrernativ 1 kvarstir utifall
foreningen inte fir bygelov for alternativ 2.

* ”Nej” var inget rostbart alternativ, det var bara for kontrollrakningen sa att vi hade koll pa rostlangden

e Lardom
e faststall rostningsproposition
* rakna inte de som avstar genom handupprackning, bara utifran rostlangd och avlagda roster
* motesdeltagare ansvarar sjalva for att det forstar vad som hander



Enkel majoritet

* Enkel majoritet innebar att ett férslag vid en omrdstning maste stédjas av mer an hélften
av det totala antalet avgivna roster.

* Att det kravs enkel majoritet for att ett forslag ska ga igenom ar det vanligaste vid
omrostningar. Om det inte sarskilt anges vilken majoritet som avses i stadgar eller
liknande avser man i regel enkel majoritet.

* Néar enkel majoritet kravs, raknar man bort dem som avstar fran att résta eller som &r
franvarande.

* Exempel
* 11 personer skall rosta i en fraga och det finns tva forslag till beslut
* 5 personer rostar pa forslag 1
* 4 personer pa forslag 2
* 2 personer avstar fran att rosta
Forslag 1 har fatt stod av en enkel majoritet (5 roster av 9 avgivna roster)

FOr att fa stod av en absolut majoritet hade forslag 1 dock behovt stdd fran minst sex personer
(mer an halften avdem som har rostratt)



Tolkningen av resultatet

» Styrelsen tolkade att medlemmarna ville ha ett byte (majoriteten)

* Det var enkel majoritet for det forslaget
e 14 av de 24 avgivna rosterna
* Om det skulle ha kravts absolut majoritet hade det kravts 18 roster

* Vara stadgar: 32§
Féreningsstdmmans beslut utgdrs av den mening som fatt mer an
halften av de angivna rosterna eller vid lika réstetal den mening som
ordféranden bitrader. Vid val anses den vald som fatt flest réster. Vid
lika rostetal avgors valet genom lottning om inte annat beslutas av
stdmman innan valet forrattas,
For vissa beslut erfordras sarskild majoritet enligt bestémmelser i bo-
stadsrattslagen.

» Styrelsen utgick fran beslutet pa stamman

« Aven om det inte fanns ett alternativ att helt motsatta sig att géra nagot med fonstren sa ville 24
av 35 narvarande gora nagot at fonstren

* Darmed ansag styrelsen att det finns en vilja hos medlemmarna att atgarda fonstren



Aktsamhetsplikt

* Bostadsratterna.se
Styrelsens beslutsratt

Det kan vara svart att dra klara granser mellan vad styrelsen respektive
foreningsstamman kan besluta om.
Vad far styrelsen besluta om

Enligt lagen om ekonomiska foreningar svarar styrelsen for foreningens organisation och
forvaltning . Detta innefattar bland annat lopande arbetsuppgifter som bokforing, redovisning,
underhall av fastigheten, upphandling av tjanster for olika typer av arbeten och bankkontakter.

Aven om en styrelse formellt sett skulle kunna besluta i en fraga sa bor denna hanskjutas till stimma
om atgarden innebar stora kostnader for foreningen. Detsamma bor galla om det finns anledning att
tro att medlemmarna avser motsatta sig ett beslut. Detta ligger i linje med den aktsamhetsplikt som
styrelsen har enligt lag.

Vi vet bara att 24 av 35
ville atgarda fonstren

Vi vet inte vad de 11 som
lade ner sina roster
onskade

Av de 24 ville 14 gora ett
fonsterbyte

Styrelsen har beaktat
aktsamhetsplikten ocksa



Information i manadsbreven 2018-2020

Manadsbrev #25 17 november 2018

Resultatet av extrastimman

Torsdagen den 8 november hade féreningen extrastimma. Det var
38 medlemmar (ligenheter) representerade genom nirvaro eller
fullmakt. Stimman rostade for de nya stadgarna. Antingen har vi
en ytterligare stimma eller sa tar vi frigan om stadgarna pa
ordinarie stimma 1 maj. Da behdvs en kvalificerad majoritet, det
vill séiga minst tva tredjedelar av de som ristar pa stimman maste
rosta for de nya stadgamna.

Nir vi kom till punkten om fdnsterrenovering/fonsterbyte blev det inte ett tydligt resultat.
Styrelsen kommer att ga vidare och stka bygglov for alternativ 2 (fonsterbyte). Om
féreningen inte far bygglov for fénsterbyte (pa grund av K-mérkningen av véara hus) kommer
styrelsen istillet s6ka bygglov for alternativ 1 (fénsterrenovering). Styrelsen aterkommer om
hur processen l&per vidare.

Styrelsen dterkommer om hur vi 16ser finansieringen. Ansvarsfordelning for fonstren ér en
sak och den direkta finansieringen av en strre renovering/byte dr en annan. En finansiering
kan bade skotas via avgitishoyming eller via engangsbetalning. Styrelsen har lyssnat pa
medlemmarnas dsikter rérande finansieringen och ska beakta detta. Vi vill dock ha lite mer
kott pa benen innan vi kommer med ett firdigt forslag till medlemmarna.

Nir styrelsen vet vad vi far byggnadslov for och har ett firdigt férslag till féreningen om
finansiering dterkommer styrelsen till medlemmarna s att vi kan ta ett beslut om detta.

Manadsbrev #26 26 december 2018

Framtida underh:ill

Mu dir det femn ar sedan vi gjorde det senaste stora underhillet 1 fastigheten.
D var det stambytet. Framfor oss higger, enligt underhallsplanen, att vi ska
ldgga om takpappen och driinera runt husen. Bada dessa saker ska
genomfdras 2020 och styrelsen kommer diirfor att béirja jobba med dessa tva
underhillspunkter nu under 20019, Tack vara forséljningar av ligenheter ser

det just nu ut som om vi inte kommer att behéva ta exira lin for dessa
atgiirder. Detta ir ju bra eftersom man kan viinta sig att riintorna fér lan nu
kommer att stiga 1 och med att Riksbanken nu har bérjat hiija styrriintan.

=
|

I underhallsplanen nimns fSnsterbyte/fonsterrenovering forst 2025, Eftersom tidigare styrelsen efter
beslut pa stimma har bérjat titta pa detta redan kommer vi att fortséitta och undersoka vad vi har
mdjlighet att géra. Husen &r K-miirkta vilket gor att vi inte har lika mycket friheter att bestimma sjilva
vad vi vill géra. Under 2019 kommer styrelsen att séka bygglov fiir att pa sa siitt veta vad vi kan och
fir gora. Stockholm stad skriver pé sin hemsida att bygglov kan ta 3-4 manader att i sa detta dr ingen
snabb process. Om det finns medlemmar som sérskilt skulle vilja jobba med denna friga tillsammans
med styrelsen skulle det varmt uppskattas.



Information i manadsbreven 2018-2020

Varen och sommaren 2019 Manadsbrev #69 5 september 2019
i Sty re I S e n f(.j rS 6 kte S étta S a m m a n Omsom sol och dmsom regn blev det denna sommar. Det iir i alla fall betydligt grinare i vir

omgivning JAmfort med hur det var for ett ar sedan. Styrelsen har nu efter lite sommarvila tagit upp

bygg | OVS a n S O ka n arbetet igen. Och det ir en hel del som hiinder i vir férening. Trots att vi inte har haft styrelsemiten

har det dnda skett en hel del saker under sommaren. Till exempel har Bolagsverket godkiint vira
stadgar och de ligger uppe pa hemsidan. Bygglovsansokan for fonsterbyte dr inskickad till

Y I n ge n I é tt S a k Stadsbyggnadskontoret. Nu haller vi tummarma Tor aft defia ska ga 1genom. K-mirkningen av véra hus

gor det svarare att forutse hur svaret kommer att bli.

* Gronklassning

* Tog in FK-gruppen
 Sedan 2011
e Solnha och Stockholm

* Har under 2019 gjort fler an 10
bygglovsansokningar



Information i manadsbreven 2018-2020

Manadsbrev #71 5 november 2019 Manadsbrev #72 19 december 2019

Finsterrenovering — bygglov inskickat men det tar tid Finsterrenoveringen
Som vi beriittat 1 tidigare manadsbrev sa har vi tagit hjdlp av Fonsterkonsulterna for att ga vidare med

fonsterrenoveringen. Efter sommaren skickade vi in bygglovsansikan. Vi misstinkte att det skulle ta
tid. Nu har vi tva ginger varit tvungna att komplettera med uppgifier. Det som vi kunnat konstatera i
samband med den sista av dessa kompletteringar ir att de nya fonstren troligen ska se ut som de
befintliga. Husen dr K-mirkta (gronklassade) och vi har fitt olika bud frin Stadsmuseet och
Stadsbyggnadskontoret om vad som géller, dvs om vi maste aterstilla fonstren s att de ser ut som
originalen eller om det &r nuvarande utseende som ska bevaras. Men inget &r klart in si det &r bara att
avvakta och se.

I var underhallsplan star det att vi ska renovera fonsterna 2025, Som ménga av er vet drogs
processen igang redan 2017 1 samband med en motion fran en boende. Direfter har vi haft
néagra turer pa arsstimmor och extrastimma. Dels har styrelsen forsokt forsta hur de flesta
medlemmarna vill lésa den ekonomisk frigan och dels handlar det om att fa en bild av behov.
En del ligenheter har betydligt simre kondition pa sina fdnster in andra. Vi1 behdvde ocksa
veta vad man dnskade av boendekomforten vad giller 1solening frin kyla, viirme och buller.
W1 har tagit in en konsult fér att fi hjilp med processen. I héstas limnades ansdkan om
bygglov in till stadsbyggnadskontoret. Vi fick tillbaka att det behévdes en komplettering med
nagra matt. Detta forfarande dr tydligen vanligt och beror mycket pa vilken handliggare man
far for sitt drende. Det som komplicerar situationen mycket for oss och som gor att processen
tar extra lang tid &r att vira hus dr K-miérkta enligt den hogsta nivin (gron-klassade).

Har borde vi i manadsbrevet

A P S i T o skrivit fonsterbyte eftersom det
ngiende finansieringen sa ser det ut som att vi finansierar denna renovering via lan och
avgiftshdjningar. Beroende pa vilken renovering vi maste gira pa grund av K-mérkningen sa var det Vi SO kt bygglov for

finns dven vissa statsstod att sdka. Dessa kan man dock inte séka forriin man har bygglovet.

Styrelsen dterkommer nir vi vet mera.



Information i manadsbreven 2018-2020

Manadsbrev #75 28 april 2020

Finsterrenoveringen

V1 har fatt bygglov for att byta fonster. Vi maste dock ha en
metallbeklidnad lik den vi har eftersom husen
kulturminnesmiérktes med den beklidnaden. Nu jobbar
styrelsen vidare med anbudsforfrigan och vad som ska ingda 1
bytet. V1 har undersékt vilka stéd vi kan fa fran kommunen
och staten for renoveringen (pga K-miérkning och buller). Vi
kvalificerar oss dock inte for nagot.

Féremngen kommer att behdva ta lan for att klara de direkta kostnaderna for bytet. Dock har
vi kapital att ta utav sa vi behéver inte ta lan for hela kostnaden. Finansieringen av lanet
kommer att betalas via avgiften. Vi antar att kostnaderna f6r att virma upp vara hus kommer
att bli ligre efter finsterbytet. Ligre kostnader for uppviirmning innebiir att avgifterna inte
behdver hijas lika mycket framover. Men detta dr dock for framtida styrelser att besluta om.

 Styrelsen fick svaret i slutet av
februari att bygglovet hade
beviljats

* Beslutet pa papper kom forst i april
efter papekande att det inte hade
kommit nagot med posten.

* Bad Fog&Fonster om uppdatering
av anbudet fran 2018



Information i manadsbreven 2018-2020

Manadsbrev #76 27 maj 2020

Finsterbyte 2020/2021

Styrelsen har beslutat att ga vidare med Foe&Fonster for det planerade fonsterbytet. Det
kommer att komma ett separat informationsblad om fénsterbytet diir styrelsen hoppas kunna
besvara alla tinkbara fragor. Hir lite kort information om hur fonstren kommer att se ut.

Pa grund av K-mérkningen far vi inte indra det nuvarande utseendet pa utsidan. Vi maste
alltsi behalla en plitbeklidnad. Dock ér den beklidnad som finns idag inte gjord sa att tréet 1
karmar och ramar mar bra. Manga fonster dr 1 riktigt daligt skick. Men det finns dven karmar
som dr 1 bra skick. Vid fonsterbytet byts de karmar som &r daliga medan de som &r bra
behalls. Drevningen runt fénstren géirs om sa att det blir titt mellan fonster och husvigg.

Insidan bestimmer vi mer dver. Hir har styrelsen ansett att vi behéller utseendet pa fonstren
med triramar och alla fasningar och sa vidare. Det finns 1dag minga olika typer av handtag 1
ligenheterna. Vi kommer att ha en bestdmd typ av handtag pa den nya fGnstren. Dessa heter
Roca Priistd och de dr valda utifrin tidstypisk stil och ergonomi. Det kommer finnas méjlighet
for boende att ligga boendebestéillning pa de sd kallade dggvreden. Déirutdver kommer man
kunna bestilla milning av fénstersmyg. Dessa extrabestéllningar betalar den boende sjélv.

I 64an kommer vi innan sommaren att gora en provliigenhet dit alla bjuds in (pa ett
coronasikert sétt) att komma och titta pa hur de nya fGnstren ser ut och hur de fungerar.

Finansieringen av bytet sker via avgiften som kommer att hijas lite mer éin bara den
generella prisékningen 1 ekonomin (KPL, det vill siiga ca 2 procent) de kommande aren. Givet
det ekonomiska ldget nu har féreningen troligen betydligt stérre majligheter att ta ett lan nu
iin respektive medlem. Dirfor anser styrelsen att det dr vil avviigt att féreningen tar ett lin
som vi tillsammans betalar av via vara avgifter. Pa sa siitt betalar ocksa framtida medlemmar
en del av kostnaderna av att hija standarden pa vart inomhusklimat. 1 det kommande
mformationsbladet kommer det att finnas en berikning éver hur mycket avgiften kommer att
behdva héjas framéver. Detta ér en osiiker berfikning men som &r gjord fr att alla ska ha sa
bra planeringsmajligheter som majligt.

Styrelsen ansag att den hade och
har ett brett stéd bland
medlemmarna att ga vidare

Vissa medlemmar anser att
styrelsen inte hade tillracklig grund
i stammobeslut att ga vidare med
anbudet fran Fog&Fonster

Fragan togs upp pa arsstamman 11
juni 2020 av medlemmar

Direkt efter stamman lamnas en
begaran om extrastamma in



Efterklok styrelse

* Information om arbetet under 2018-2020 har kommit |0pande i
manadsbreven

 Styrelsen har inte hemlighallit nagot

* Efterklok styrelse: Borde ha bjudit in till extrastamma eller tagit upp
fragan pa arsstamman efter att bygglovet hade beviljats och anbudet
fran Fog&Fonster var klart for att verkligen fa klarhet i att det var
detta medlemmarna ville gora



Mycket att stada efter tidigare styrelser

 Styrelsen har jobbat mycket med de interna rutinerna fér uppfoljning och
dokumentering
» Stadat efter tidigare styrelser undermaliga arbete
e Bland annat undvikit viten fran kommunen
* Nu far vi beréom fran revisorn

* Nu ska vi arbeta vidare med att forankrar beslut bland medlemmarna
 Tidigare styrelser valde att inte gbra nagot for att det ar svart och jobbigt — hdnde ingenting

* Uppdamt behov

* Styrelser som jobbar framat med att férbattra boendekomfort och vardet pa husen far inte
jobba for fort

* Alla ska kunna sova tryckt och veta

* att husen star kvar och fungerar som den trygghet och det tak éver huvudet som de &r
(standigt underhall och reparationer)

* att ekonomin ar god och att féreningen hushaller med vara gemensamma resurser (alla
kostnader maste vagas mot nyttan)



Styrelsens beslut

Det ar akut med vara fonster — vi kan inte skjuta pa detta langre
Vi maste agera!
Finns inget som ar gratis

Bygglovet beviljades for fonsterbyte
* Lang process dar resultatet var att vi maste folja utseendet som ar idag

Vande oss till Fog&Fonster for ett anbud
* Tillagg som behovs och prishdjningar

Optioner:
* |Isolering under balkongfonstren
* Ljudisolerad ventilation
e Extra ljudisolerade fonster
e Skydd mot varmestralning
e Mer tidstypiska handtag



Styrelsens avvagande

* Renovera eller byta Optioner - tillval:
* VYtterligare besiktningar har visat pa stoérre behov * Isolera bréstningen pa balkongen for att tita husen
* Asbest i kittet — vid en renovering behover det bytas ut i 22 %(
alla fonster (+fler rutor gar sénder) battre"(700.009 r) o
* Enrenovering till trafonster kréver en renovering var 10 * Bdttre att gora detta nu dn i efterhand

ar pa mellan 2-5 mnkr .
* Dessa bitar finns inte med i anbudet som vi fick 2018
* Kostnaderna att renovera ar lika hoga eller hogre

Dumt att inte gora det ordentligt
Ventilation med ljudfalla (137.500 kr)

jamfort med att byta e Battre ljudisolering i glasen
* Mer kostnadseffektiv att byta * Smart att inte slappa in ljud via ventilen
+ Okad ljudreduktion (150.500 kr)
* Kostnaden for grundanbudet for byte hojs fran 9,8 * Okad boendekomfort
till 10,3 mnkr * Suncool (695.700 kr)

* Grundliga besiktningar har visat pa ytterligare behov « Ta bort 30 procent av virmeflddet in i ligenheterna
* Vill inte gora nagot halvdant e Okad boendekomfort
* Tilldgg efter besiktningar gjorda av FK-gruppen * Vikan inte bara gor nagra fonster med detta for da ser

* Prishojningar pa 2 ar (timlénen och fasaden flammig ut

terialkostnad ar hé .
materialkostnaderna ar hogre) Handtag Rocka Prasto (282.750 kr)
* Behalla karaktdaren pa vara fonster



Vad vill vi ha?

* Optionerna kan vi fortfarande justera

* Smart att gora: Isolering av bréstningen pa
balkongen och ventilerna

» Okad boendekomfort: Extra ljudisolerat glas
och Suncool

* Allaelleringen

* Boendetillagg: Handtag

* Tillsammans med malning av fédnstersmygar och
aggvreden

* Vad borde vi gora?
* 10,3+0,84+ATA=11-12 mnkr
» Skippa Suncool och extra ljudisolerade glas
* Boende far sjalva star for specialhandtag

Basen 10,3
Behovliga optioner (isolering under 0,84
balkong fonster och ljudisolerade ventiler)

Optioner som behdver goras gemensamt 0,85
(mer isolerat glas och Suncool)

Option som kan goras om till boendetillagg 0,28
Summa 12,3

ATA=34ndrings- och tilliggsarbeten
Beror pa hur manga karmar som maste bytas ut



Finansiering av stora investeringar

 Stora investeringar [anar man till och betalar av
* Mindre investeringar sparar man till

» Stambyte och fonsterrenovering/byte ar bostadsrattsforeningars
storsta investeringar

e Brf Liso1 lanade till stambytet (6ver 20 mnkr)

* Forsaljningar av hyreslagenheter (ungefar en vart annat ar)
» Spara for underhall och reparationer
e Betala av pa lanen



Hur mycket [an behover vi ta?

« Kostnaden hamnar pa ca 12 mnkr (inkl ATA)
* Vi har 5 mnkrikassan

* Forsaljning av 2 lagenheter 2021: 3+2 mnkr
* Vill ha buffert kvar

» dranering, takomlaggning, uppfraschning av vara omgivningar och parkering

* Vikan inte vanta till 2025 med fonstren — AKUT pa vissa hall
» Sodra och vastra sidan ar i mycket dalig kondition
 Ostra sidan dalig kondition
* Norra sidan minst dalig
* Sparatartid - vanta ar inte ett alternativ enligt var tekniska forvaltare

* Lana ca 5 mnkr for att tacka kostnaderna och samtidigt ha buffert

* Lagre an uppgiften i informationsbladet
» Beaktade inte forsaljning av tva lagenheter
* Ville inte gora en gladjekalkyl



Hur stora ar vara rantekostnader?

* 51,5 mnkrildan 2019 = 9.265 kr/kvm (bostadsratter)

e Rantekostnaderna
e 2019:953.861 kr
e 2020: 540.000 kr

* har haft ett gamalt bundet [an pa 10 ar med 4,4% utan amortering; nu 1,16% och amorterar

* Anta: 5 mnkr med bunden rantai 10 ar pa 1,42%
e Samma rantai 10 ar
* Kontroll pa rantekostnader men kan inte betala av fortare

* Rantekostnaden forsta aret: 71.000 kronor
 Amortera av detta lan pa 10 ar: 500.000 kr per ar
* Rantekostnaderna blir lagre allt eftersom vi amorterar

* 56,5 mnkrilan 2021
* Beaktar vi fler bostadsratter jamfort med 2019 blir det 9.800 kr/kvm



Vad hander om ranta stiger?

* Lan 51,4 mnkr

* Radntekostnad 540.000 kr

* 5lan

* Genomesnittlig ranta: 1,06 %

* Hojs rantan med 1 pe till 2,06% blir rantekostnaderna ca 514.000 kr hogre
* Lagrisk for detta scenario

* Konjunkturinstitutet: Forsta rantehojningen sker 2024
*  Mycket langsam hdjning av reporantan
* Ekonomin behover stimuleras inte stramas at (rantehdjning innebar en atstramning)

* Riksbanken ligger kvar pa nollranta till 2023Q3
* Stimulerar ekonomin via andra kanaler for att slippa ha minusranta
* Inga storre hojningar darefter

* Till dess kommer vi ha amorterat ner lanen och aven betalat av pa lanen

* Jamforelse med 2011:
* Lan 42,0 mnkr
* Réantekostnader: 1,66 mnkr
* Genomsnittlig ranta: 3,95 %



Vad blir nettokostnaden?

e Lan pa 5 mnkr
e Rantekostnad och amortering
e 10 ar: 5,4 mnkr

* Lagre varmekostnader
* ca 300.000 kr/ar
e 10 ar: 3 mnkr

* Netto: 5,4-3=2,4 mnkr
* Behover hdja avgiften for att tacka kostnaderna under 10 ar
e Sedan kan vi sanka avgiften

* Ytterligare lagenhetsforsaljningar anvands for att betala av pa andra lan och
bygga buffert for kommande underhall



Vad hander med avgiften?

* Nettokostnad 2,4 mnkr under 10 ar
* Bostadsratter 5627 kvm (hyresratter 1477 kvm)

* HOjning avgift per manad per kvm 3,6 kr
*  2,Amnkr/5627kvm/10ar/12manader=3,6 kr/manad
* Nu: Genomesnittlig avgift per manad 56 kr/kvm
* 3,6 kr/manad och kvm motsvarar en hdjning med 6,4 procent

» Kalkyl for avgiftshdjning - en hdjning som ligger kvar
* 3a (77 kvm) => 277 kr/man
* 43 (89 kvm) => 320 kr/man
* Liten 5a (109 kvm) => 392 kr/man
* 53 (136 kvm) =>490 kr/man
* 6a (150 kvm) => 540 kr/man

* Andra varianter: héja mindre i borjan och mer senare eller tvart om
* Olika medlemmar har olika preferenser beroende pa om de ska bo kvar har en langre eller kortare tid
* Enklast ar att gbra en engangshdjning som sedan ligger kvar (sa som vi gjorde i samband med stambytet)

* Hyran for hyresgaster?
* Kontaktat Fastighetsagarna (var branschorganisation)
* Beslutas centralt
* Inget vi kan paverka



Appendix



Renovering F&F Byte F&F Byte TK-gruppen

Offert *Platen pa utsidan tas bort *Gamla fonsterbagen och *Gamla fonsterbagen och
*Droppnasa satts pa platen tas bort platen tas bort
*Ytterbagen renoveras *Montering av Maximal *Underhallsfria PVC-fonster
(lagas, fonster kittas om) och Compact insticksfonster och dorrar (TK energi U=1,0)
malas med vit farg (energiglas med U-varde 1,1  inkl 3-glas *Climatop
*Energiglas monteras i och ljuddampande genom att  *Barnsparr Kisi2
innerbagen (byter ut det ar 1+2 glas) *Persienner ingar med
innerglaset, energisparande, *Innerbagen ar i vitt tra magneter
ej mer ljuddampande) *Ytterbage och karm av vit *Spaltventiler ingar om det
*Justerar aluminium finns i befintligt fonster
stangningsanordningar *Persienner ingar (Biobe30)
*Byter ut tatningslister *Spaltventiler ingar om det *Laminerat sakerhetsglas till
*Satter dit ursprunglig finns i befintligt fonster kallarfonster
kopplingsskruv *Klipp-Dreh vadringsfunktion  *Utvandigt: platbeslag vit plat

inkl vit bleck
Andrings- och  *Byte av rétskador *Byte av rotskador i karmen ?7?7?
tillaggsarbeten *Byte av trasiga beslag som sitter kvar

*Byte av trasiga glas



| offert 2018 Anbud 2020

Ur-

sprunglig
offert

Till-
kommit

Kostnad

*Gamla fonsterbagen och platen tas bort
*Montering av Maximal Compact insticksfonster
(energiglas med U-varde 1,1 och ljuddampande
genom att det ar 1+2 glas)

*Innerbagen ar i vitt tra

*Ytterbage och karm av vit aluminium
*Persienner ingar

*Klipp-Dreh vadringsfunktion

*Spaltventiler ingar om det finns i befintligt
fonster

9,8 mnkr

*Demontering och avfallshantering av befintliga
fonster

*Montering av produkt Maximal Compact
insticksfonster, Glasning 1+2 U-varde ca 1,1.
*Innerbage av tra, vit.

*Ytterbage och karm av aluminium, vit.
*Persienner ingar till samtliga fonster/fonsterdorrar
*Kipp-Dreh vadringsfunktion

*Spaltventiler Biobe 50 ingar i omfattning lika
befintligt.

*Trareglar under bekladnader i dverkant
kompletteringsgrundas.
*Kompletteringsdrevning med bottningslist av
befintliga fonsterkarmar

*Fonsterputs av samtliga fonster/fonsterdorrar
*Kostnader for deponi av miljoéfarliga amnen
*Prishojningar

10,3 mnkr
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Kostnad
ATA

Optioner

9,8 mnkr

*Byte av rotskador i karmen som sitter kvar

10,3 mnkr

*Byte av rotskador eller Boracol anvandning ingar ej
i anbudet, regleras enligt a-pris lista

*|solering av brostningar utvandigt pa balkonger
700.000 kr

*Bage med ljudfalla samt ventil Biobe 60 for 6kad
ljudreduktion samt bibehallen ventialtion 137.500 kr
*Byta fran 4 mm till 6 mm glas i ytterbage for dkad
ljudreduktion 150.500 kr

*Suncool solreducerande glas pa tre sidor av husen
(ej norr) 695.700 kr

*Handtag Rocka Prastdé med barnsparr 282.750 kr



