Fakta kring Fasadrenoveringen
av gra husen

Brf Staren 1 extra féreningsstamma 2021-11-29



Bakgrund

* Gra husens fasader har varit utdomda under manga ar.

* Foreningens styrelse har under aren prioriterat driftkostnadsatgarder
och da framforallt energibesparande atgarder.

* De senaste arens tekniska fastighetsgenomgangar har visat att
fasaderna maste atgardas for att inte reparations- och
underhallskostnader ska 6ka onormalt.

 Kommit till en punkt nar beslut maste tas om kommande
fasadrenovering



Bakgrund

* Fasadernas tekniska livslangd overskriden

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

* Fasaderna har daliga isolervarden

* Balkonger uppvisar skador som medfor risk for fuktskador
» Skador pa barande konstruktioner i carportar

* Forekomst av eternit/asbest i carportar



Bakgrund

* FOr stort projekt for att styrelsen skulle kunna driva det i egen regi

* \Vintern 2020/2021 pabodrjades en upphandling av konsulttjanst for att i
forsta hande genomfora forstudie och ta fram underlag for upphandling av
tjanst.

* Kreativ Byggkonsult fick uppdraget i februari for att vara klar till sommaren
2021.
* Kreativ Byggkonsult fick ocksa option pa projektledning av fasadprojektet.

* Kreativ Byggkonsult har anvant underkonsulter for fasad, plat och puts,
brandsakerhet, arkitekt for bygglovsritningar och materialval samt
fastighetsantikvarie.



Bakgrund

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

* En entreprendr forsvann p g a svag ekonomi och foreningen gick
vidare med 4 entreprendrer

* En entreprendr tackade nej under prisforhandlingarna
* En entreprenor valdes bort p g a for manga underentreprenorer
e Slutvalet stod mellan tva entreprendrer som var likvardiga i pris.

* Styrelsen valde Dipart som entreprendr bl a for genomforande och
tidsatgang samt att vi lyckades pruta ytterligare.



Fasadernas tekniska livslangd dverskriden

Bakgrund

* Provisoriska reparationer inte langre
ekonomiskt hallbart

» Fasadskador okar risken for allvarliga
fuktskador och aven rasrisk

 Dalig isolerférmaga
* Grundsockel oskyddad

» Skador i balkongplatta och
balkongracken

e Fargskador i takfot efter tidigare
fuktskador

Atgird

* Repareras med ROT-system

* Fasadgavlar tillaggsisoleras (ca 5 cm)
* Platarbeten pa gavlar; tak och carport
* Grundsockel malas med kallasfalt

* Balkongplatta lagas, belaggs med
polyuretan

* Balkongracken blastras, malas och nya
spjalor

* Malning av takfot



Daliga entréer

Bakgrund Atgird

 Sattningsskador * Nytt vilplan
* Stora betongskador i trappsteg * Ny upphangning/fastsattning

och vilplan  Ratt steghdjd

* Brister i upphangning av vilplan * Ny dorstopp

* Dorrstopp saknas eller trasig



Carportar

Bakgrund

* Eternitskivor innehaller asbest

* Maste monteras ned infor
putsning av gavelfasader

 Eternitskivor far ej atermonteras

* Manga stolpar rotskadade p g a
markfukt

Atgird

e Eternitskivor byts mot
fibercementskivor

* Byte av daliga stolpar och nya
stolpplintar

e Grindar malas svarta
e Carportar malas i falurod



Ovrigt

Bakgrund Atgird

* Taksakerhet — fasadstegar * Nya takstegar
uppfyller inte regelverket samt . 4,511 forses med sjalrensande
trasiga |6vsilar

e Stupror och hangrannor maste
ses over



Genomforande

 Avtal tecknas med Dipart med forbehall for foreningens extra
stammas godkannande och finansiering |16st med banken liksom att
bygglov erhalles.

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

* Forrad i carportar kan behéva tommas delvis
 Vardefulla foremal bor forvaras pa sakert stalls
* FOrradsvagg (eternit) mot bilarna maste vara fri.



Genomforande

 Start ar planerad till vecka 5 2022. Eventuellt kan viss etablering aga
rum tidigare.

» Genomforandet berdknas ta ca 9 manader. Vader under vinter/var
kan paverka tiden. Dock har entreprendren tid t o m november.

e 7-14 personer kommer till och fran att arbeta pa plats

* Arbetet utfors pa mandag till fredag 7-18. Storande arbeten utfors 8-
17. Inga helger ska systematiskt nyttjas

* Detaljerad tidsplan ar inte klar

* Entreprendr kommer att detaljavisera kring storande arbeten,
carportars och forrads tillganglighet m.m.



Tidsplan

Projekt
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Preliminar tidsplan

* Hus 1-3, Starbovagen 3-37
e Start v.5(31/1)
e Fardigt v.19 (13/5)
* Hus 4-7, Starbovagen 37-59 och Rattar Vigs vag 33-55
e Startv.17 (25/4)
* Fardigt v.32 (12/8)
* Hus 8-10, Rattar Vigs vag 55-89
 Start v.30(25/7)
* Fardigt v.43 (28/10)
e Avetablering och stadning

e Start v.43 (24/10)
e Fardigt v.47 (25/11)



Efterarbete

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

* Markiser maste monteras i den férstarkningsbalk som muras in for
samtliga lagenheter.

* Ytterbelysning pa altansidan far endast monteras pa avsedd plats

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

* Nya altangolv eller tidigare altangolv som forandras maste ha ny
ansokan godkand.

* Blomlada far monteras pa forberedd plats under koksfonster



Ekonomi

 Senast faststallda arsredovisning ar fran 2020. All information darefter ar styrelsens basta
uppskattning av framtiden.

» Styrelsen har beslutat om avgiftshdjning av manadsavgiften med 6,5 % for 2022.

« Foreningens ekonomi paverkas framforallt av tre saker:
- Utokat lanebehov som ger kostnad for ranta och amortering
— Avskrivningar

- Kostnadsforing restvardet av befintlig fasad



Vad kommer fasadprojektet att kosta,
och hur paverkar det var ekonomi?

Lan
Rantekostnad kr/Ar
Lan, kr/M2

Anlaggningstillganger

Avskrivningar

Kostnadsokning resultatriakning

Uppskattning 2021

45061 853
259033
5837

143 500 000
1 886 300

Fasad-renovering 2023

20 mill lanebelopp fasad

ca. 1% rénta pa 20 mill

>
Lan/7720 m2 lisenhetsyta >
Ca. 22 mill ny anldggningstillgang 2023
50 ar/22 mill

>

+ Rante 194 000 + .ﬂ.vﬁkrivninﬁ 438 000

65061 853
453 033
8428

165414 363
2 324 587

4 891 287

Okning

20000 000

194 000

2591

21914 363

438 287

632 287

Okning %
A44.4%
74,9%
44,4%

15,3%
23,2%

14,8%



Hur paverkas avgiften med en 6kning pa
60kr/m2 per ar?

Uppskattning 2022  Fasad-renovering 2023 Okning Okning %
Avgift Gra Hus (98m2) 5449 60 kr/m2 per ar 5939 490 9,0%
Avgift Gula Hus (84m2) 4561 60 kr/m2 perar 4971 410 9,0%
Avgift Gula Hus (138m2) 7 674 60 ki/m2 per ar X 8 364 690 9,0%
BRF Staren 1 Arsavgift 2021 4 259 000 6,5% 2022 + 60 kr/m2 2023 I 4948 035 689 035
Kostnadsokning resultatriakning -632 287
Resultatrdakningseffekt 56 748

Balanserad resultat

Uppskattning 2021 Fasad-renovering 2023 Okning Okning %

Balanserad resultat -6 830 459 -3 405 928 kostnad, utrangering rast fasad > -10 236 387 -3 405 928 49,9%

Detta ar som namndes tidigare en uppskattning och visar andringen mot 2021. Styrelsen kommer att fortsatta att arbeta for att minska
kostnaderna. Det betyder inte att det nédvandigtvis kommer att sla igenom pa avgifterna 2023.

De nya avgifterna i 2022 beror pa fler saker utdver renoveringen, sasom allmanna prisutvecklingen och mindre underhallsbehov.



Fragor



Beslut

1. Godkanna fasadprojektet som det har beskrivits ovan

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



