KALLELSE
TILL EXTRA FORENINGSSTAMMA
I

BOSTADSRATTSFORENINGEN STAREN 1

Mindagen den 29 november 2021 kl 19.00

Plats: Meddelas senare

Syftet med stimman ér att informera om och ta beslut om renovering av
griaa husens fasader, entrétrappor och vissa carportdelar

Dagordningen och 6vrig information infor stimman finner du pa
efterfoljande sida.

Vi hoppas du ska finna extrastimman intressant och givande. Vi ser fram
mot att se dig som medlem och ”deléigare” i foreningen pa
extrastamman.

Valkomna

Styrelsen Brf Staren 1



KALLELSE

till extra foreningsstimma i Bostadsrittsforeningen Staren 1

Tid: Mandag den 29 november 2021, klockan 19.00

Plats: Meddelas senare

Dagordning

Stammans Gppnande.

Godkidnnande av dagordning.

Val av ordf6rande vid stimman.

Anmélan av stimmoordforandens val av protokollforare.

Val av tv4 justeringsman tillika rostrdknare.

Fraga om stimman blivit i behorig ordning utlyst.

Faststéllande av rostldngd.

Information om styrelsens forslag till renovering av graa husens fasader, entrétrappor
och vissa carportdelar.

Godkédnna fasadprojektet enligt bifogad information

e A

b

10. Ge styrelsen i uppdrag att genomfora projektet och l&na upp 20 Mkr till finansiering.
11. Stimmans avslutande
Styrelsen forvéntar sig att respektive bostadsréttsinnehavare

e Deltar 1 stimman

e Kinner sitt ansvar for att foreningen ska kunna uppritthéalla en god boendemiljo och en
god boendeekonomi

Villingby 2021-11-14

BOSTADSRATTSFORENINGEN STAREN 1/ STYRELSEN

INSTRUKTIONER !

For att fa rosta pa stimman krévs enligt foreningens stadgar att en medlem ar personligen nédrvarande eller foretrads med
hjalp av fullmakt. Vid forhinder kan respektive medlem ldmna fullmakt till ombud. Fullmaktsblankett finns bifogat till
denna kallelse. Ett ombud ska visa upp en skriftlig, daterad fullmakt. Fullmakten géller hogst ett ar fran det att den
utfdrdades. Se vidare §8 i foreningens stadgar.



Extra stamma 2021-11-29

Renovering av graa husens fasader, entrétrappor och vissa carportdelar
Bakgrund

De gra husens yttre skal, d v s fasader och entréer har uppnatt sin tekniska livslangd med rage. Det
yttre skalet ar nu 60 ar gammalt och har levt pa 6vertid i 10 ar, varfor reparation och underhall
kommer att 6ka kraftigt de ndrmaste aren om inget gors. Foreningen har lappat och lagat for att
forlanga tidsfristen innan atgard behévts, men nu har det kommit till en punkt dar det inte gar langre.
Vid den senaste fastighetsgenomgangen, som gjordes i oktober 2021 av Storholmens tekniska
forvaltare, konstaterade man:

e Fasader pa de gra husen uppvisar skador, sprickor samt att takfot ar i behov av malning

e Entréetrappor har sattningar och sattningsskador samt manga frostsprangningar och darmed
vittrar sonder. Olycksfallsrisk.

e  Stupror och hiangrannor maste ses 6ver
e Balkonggolv uppvisar sprickor med risk for fuktintrangning.

e Skador pa eternitskivor, innehaller asbest, i carportar. Behover bytas ut mot
fibercementskivor ur milj6- och brandskyddssynpunkt.

e Bédrande stolpar i carportar uppvisar i vissa fall kraftiga rotskador med stor risk for olycka om
den kors pa med bil eller om barigheten forsvagas.

o Taksakerhet. Stegar till tak behover bytas ut till godkdnda fasadstegar.

Styrelsen har varit medvetna om att brister férekommer och har darfér innan fastighetsgenomgangen
gjordes kontaktat oberoende fasadkonsult fér bedomning och atgardsforslag. | fasadkonsultens
dokument, betraffande atgarder, har ocksa arkitekt och byggnadsantikvarie anlitats, sa att husens
utseende, karaktar och omrade inte paverkas i markbar omfattning.

Aktuellt lage

Under aret har styrelsen tillsammans med konsultfirman Kreativ Byggkonsult, tagit fram
upphandlingsunderlag som skickats till ett antal entreprenorer for offert. Nagra entreprendrer har
tackat nej p g a for stort projekt och nagra har tackat nej i samband med prisforhandlingarna. Till
finalen har tre entreprendrer valts ut for mer detaljerade beskrivningar och prisférhandling. Styrelsen
har darefter férordat Dipart med en total kostnad for projektet om 22 Mkr. Detta &r hogre an vad
styrelsen tidigare uppskattat kostnaden till. Det hogre beloppet ar framforallt genererat av
entrétrapporna och atgarderna i carportar. Av det totala beloppet &r 1,2 Mkr reserverade for
oférutsedda utgifter. Stérre delen av projektet ar tankt att finansieras av nytt Ian om ca 20 Mkr och
ovrig del med foreningens eget kapital.

Hur paverkar projektet avgifterna framoéver?

Rantekostnaderna berdknas till ca 194.000 kr/ar, vilket i princip ryms inom nuvarande budgetram
med nuvarande rantelage. Projektets avskrivningstid ar satt till 50 ar vilket ger en 6kad
avskrivningskostnad om ca 438.000 kr/ar. Féreningen har idag ett balanserat resultat om ca -6.8 Mkr.
Det balanserade resultatet kommer dock att 6ka 2023 med ca 3,4 Mkr da restvardet fér nuvarande



fasad maste bokas bort. Det ar inte dnskvart att 6ka det negativa balanserade resultat for mycket da
det paverkar féreningens kreditvardighet och darmed rantekostnaden bade for féreningen och dig
som bostadsrattsinnehavare. Darfor bor vi tacka in avskrivningskostnaden i resultatrakningen. For att
gora detta behover avgifterna hdjas och/eller vara kostnader minska.

Om vi inte minskar vara kostnader skulle avskrivningskostnaderna generera en avgiftshojning fran och
med 2023 om ca 60 kr/m?/ar. Fér att halla avgiftshdjningen till ett minimum kommer styrelsen att
arbeta med fler kostnadsbesparande atgarder nar det géller energi, férvaltningsavtal,
reparationskostnader m.m. Samtidigt kommer underhallskostnaderna att minska framover da gra
husen kraver mindre framtida underhall tack vare fasadprojektet. Styrelsens férhoppning och
ambition ar darfor att en framtida avgiftshojning p g a fasadprojektet ska kunna hallas pa ett
minimum.

Vad ska stamman ta stéllning till?
1. Godkanna fasadprojektet som det har beskrivits ovan

2. Ge styrelsen i uppdrag att genomfora projektet och lana upp 20 Mkr till finansiering.



Protokoll extra foreningsstamma

Bostadsrattsforening Staren 1
Org.nummer: 769615-9446

Datum: 2021-11-29 klockan 19.08

Plats: Nalsta Gard, Rattar Vigs vag 95
1. Féreningens ordférande Lars Mattsson forklarade stamman 6ppnad.
2. Féreningens ordférande foredrog dagordningen. Stdmman godkénner dagordningen.
3. Kjell Sjoback valdes till ordférande vid foreningsstamman.
4. Stammoordférande utsag Moa Furuholm till protokoliférare.
5. Sara Edholm och Cecilia Ek valdes till justeringsman tillika rostraknare.
6. Stamman forklarades vara utlyst i behorig ordning i enlighet med féreningens stadgar §6.
7. Upprattande och faststéllande av narvaroforteckning tillika réstlangd. Vid 6ppnandet av
stamman foretrads 37 bostadsrétter. 33 boende narvarande. Infor rostningstillféllet gjordes

omrakning av rostlangd och 39 bostadsratter foretraddes.

8. Anders Satterberg och Mikkel Fleekgy foredrog information om styrelsens forslag till
renovering av graa husens fasader, entrétrappor och vissa carportdelar.

9. Féreningsstamman beslutade att godkénna fasadprojektet enligt styrelsens dnskemal.

10. Féreningsstdmman beslutade att godkanna och ge styrelsen i uppdrag att genomféra
projektet och lana upp 20 mkr till finansiering.

11. Stdmmans ordfdorande forklarar stamman avslutad.

Bilaga:

1. Medlemsférteckning med réstlangd.
2. Fakta om fasadrenoveringen

3. Ekonomi fasadrenovering
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Fakta kring Fasadrenoveringen
av gra husen

Brf Staren 1 extra féreningsstdmma 2021-11-29
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Bakgrund

» Fasadernas tekniska livslangd éverskriden

* Fasadernas puts kan inte lagas langre da putsen succesivt slapper fran
stommen. N

» Fasaderna har daliga isolervarden
Balkonger uppvisar skador som medfor risk for fuktskador

e Skador pa barande konstruktioner i carportar
Forekomst av eternit/asbest i carportar
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Bakgrund

Kreativ Byggkonsult levererade upphandlingsunderlag i tid och
underlag skickades ut till 7 féretag varav 5 aterkom med
intresseanmalan under september manad.

En entreprendr férsvann p g a svag ekonomi och féreningen gick
vidare med 4 entreprenorer

En entreprendr tackade nej under prisférhandlingarna
* En entreprendr valdes bort p g a fér ménga underentreprenorer
Slutvalet stod mellan tva entreprendrer som var likvardiga i pris.

e Styrelsen valde Dipart som entreprendr bl a for genomfdrande och
tidsatgdng samt att vi lyckades pruta ytterligare.
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Tidsplan
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Genomforande

e Avtal tecknas med Dipart med forbehall fér féreningens extra
stammas godkannande och finansiering |6st med banken liksom att
bygglov erhalles.

* Boendesamtal genomférda med boende kring den individuella
anpassningen som maste goras:
° Borttagande av terrassgolv
e Nedmontering av markiser och eventuell annan utrustning
 Hantering av vaxtlighet

* Forrad i carportar kan behdva tdmmas delvis
e VVardefulla foremal bor forvaras pa sdkert stélls
° Forradsvagg (eternit) mot bilarna maste vara fri.
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Carportar
Bakgrund Atgird
e Eternitskivor innehaller asbest e Eternitskivor byts mot
e Maste monteras ned infér fibercementskivor
putsning av gavelfasader * Byte av daliga stolpar och nya
» Eternitskivor far ej Atermonteras  Stolpplintar

Manga stolpar rotskadade pga  ° Grindar malas svarta
markfukt | e Carportar malas i falurod
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Ekonomi

o Senast faststallda arsredovisning &r fran 2020. All information darefter &r styrelsens basta
uppskattning av framtiden.

o Styrelsen har beslutat om avgiftshéjning av ménadsavgiften med 6,5 % for 2022.

> Fdreningens ekonomi paverkas framforallt av tre saker:

_ Utokat l1&nebehov som ger kostnad fér rénta och amortering
~ Avskrivningar

— Kostnadsféring restvardet av befintlig fasad
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Efterarbete

e Runt husens grundsockel laggs en rad med betongplattor for att
skydda mot vattenavrinning

» Markiser maste monteras i den forstarkningsbalk som muras in fér
samtliga lagenheter.

* Ytterbelysning pa altansidan far endast monteras pa avsedd plats

* Altangolv som aterstalls liksom nya altangolv maste uppfylla
foreningens villkor och anvisningar avseende hojd och storlek.

* Nya altangolv eller tidigare altangolv som férandras maste ha ny
ansdkan godkand.

* Blomlada far monteras pa forberedd plats under kdksfonster
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Hur pdverkas avgiften med en 6kning pa
60kr/m2 per ar?

chmwmﬂ:m:m 2022 Fasad-renovering

PDF.js viewer

2023
vgift Gra Hus (S8m2) 5 449 60 kr/m2 per ar
vgift Gula Hus (84m2) 4561 60 kr/m2 per ar
vgift Gula Hus (138m2) 7 674 60 kr/m2 per ar .
RFStaren1 wy_,mm,_ﬁm# 2021 4 259 000 6,5% 2022 +60 kr/m2 2023 5
sstnadsokning resultatrakning
esultatrakningseffekt

Balanserad resultat

cvumwmﬂ:m:m_mowu_. Fasad-renovering 2023

alanserad resultat -6 830 459 -3 405 928 kostnad, utrangering rist fasad

Okning Okning %

5938 490 9,0%

4971 410 9,0%

8364 690 9,0%
4948 035 689 035
-632 287
56 748

Okning Okning %

-10236 387 -3 405 928 49 9%

detta &r som namndes tidigare en uppskattning och visar &ndringen mot 2021. Styrelsen kommer att fortsatta att arbeta for att minsk

‘ostnaderna. Det betyder inte att det nédvéandigtvis kommer att sl& igenom pa avgifterna 2023.

de nya avgifterna i 2022 beror pa fler saker utéver renoveringen, sdsom allménna prisutvecklingen och mindre underhaéllsbehov.
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