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1. Bakgrund

En underhallsrenovering av foreningens fastighet har varit pa gdng under en langre tid. Redan i
protokollet fran arsstdamman 2016 namns att en stérre renovering av fasaden planeras att ske under
kommande &r. Efter grundlig statusbesiktning av AF som genomférdes under hésten 2018,
konstaterades att stora delar av fastigheten ar i behov av underhall. Det konstaterades dven att det
finns stora fordelar att gbra samtliga atgarder parallellt, framforallt sett ur ett ekonomiskt perspektiv,
men dven ur ett boendeperspektiv da vi endast kommer behéva uppféra stallningar kring vara hem
under en renoveringsomgang.

Om man dessutom tar en titt pa ovriga fastigheter i omradet, har flertalet av dem genomgatt liknande,
omfattande underhallsrenoveringar. Detta antyder att en renovering av var fastighet kan anses vara
aktuell inom en relativt snar framtid.

2. Fastighetens skick

Balkongrenovering

2016 gjordes undersokningar av balkongerna och redan da konstaterades det att de var i stort
underhallsbehov. Balkongerna ar gamla, det finns rostangrepp pa barande delar och den férvantade
tekniska livslangden (ca 50 &r) &r passerad. AF foreslar att alla balkonger bilas ner och gjuts om samt
forses med nya racken som uppfyller dagens normer.

Skicket &r sa daligt att det ar balkongrenoveringen som styr ovriga byggdelars starttid.

Fasadrenovering

Da fasadernas tekniska (och estetiska) livslangd ar pa upphéllningen och det forekommer
sprickbildningar ar forslaget att de ska helrenoveras. Fasaderna ar tatt sammankopplade med
balkonger och skadorna som blir kring balkongerna néar de bilas ner motiverar ytterligare att
fasadarbeten sker i samband med balkongarbeten.

Fonsterbyte

Stora delar av fastighetens fonster ar i valdigt daligt skick. Det handlar om att manga inte gar att
stdnga helt, samt att vissa ar sa pass otata att luften gar rakt in. | vissa lagenheter ar det dalig
ventilation.

Ett fonsterbyte hanger ihop med en fasadrenovering. Det &r nu chansen finns att byta fonster utan
skador pa utvandiga putssmygar och kring fonsterbleck som byts i samband med fonsterbytet. Dessa
skador atgardas per automatik i fasadrenoveringen.

Att renovera fonstren har inte ansetts vara ett alternativ. Framst p.g.a. att byte av utvandiga
aluminiumplatar, funktionen pa beslag och de omfattande otatheterna som maste atgardas, ater upp
mellanskillnaden ekonomiskt mellan byte och renovering. Detta i kombination med forbattrad
ljudreduktion och 6kad energieffektivitet pa nya fonster gor ett byte mer kostnadseffektivt dver
livscykeln.

Takrenovering
Statusbesiktning av taken visade att takpapp samt lakt ar sprod och aldrad. Takpannor &r slitna, poriga,
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har for litet Gverlapp och ar inte tillrackligt spikade. Taket &r troligen omlagt tidigt 1980-tal och &r néra
sin forvantade livslangd (ca 30-40 ar). Utover det uppfyller inte taken myndigheternas krav for
snorasskydd. Da det finns stora samordningsvinster med stallning mm, ar forslaget att dven taken
renoveras i samband med 6vriga arbeten.

Entréportar och renovering av entrétrappor

Styrelsen foreslar att byte av entréportarna samt omséattning av entrétrapporna gors i samband med
ovrig renovering. Vad géller portarna finns det inget konkret tekniskt behov, men det kommer gbra en
stor skillnad estetiskt for helheten. Byte av entréerna utgdr en relativt liten kostnad i den totala
kostnaden.

3. Forslag till atgarder

Balkongrenovering

 Balkonger bilas ned och gjuts om med anpassning till nytt fasadliv
e Fasader Balkongundersidor malas

* Nya racken

¢ Anpassas till nytt fasadliv

Balkongracken
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Fasadrenovering

* Befintlig puts och tillaggsisolering rivs

e Ny tunnare isolering monteras

e Hel omputs med genomfargad rivputs pa fasad, spritputs pa socklar
e Fonsteromfattningar lika befintliga

¢ Renoveringsmalning av smide

Fonsterbyte
e 3-glas, Tra/aluminium (tra inat, aluminium utat)
e Badrumsfonster, Aluminium/aluminium, frostat glas



* Motesbagar lika befintligt

¢ Kipp Dreh-beslag respektive fonsterbroms
 Balkongparti utfors fast

e Balkongdorr utfors med brostning lika befintlig

e Persienner (vita) i alla fonster utom badrumsfonster
e | 3sbara fonsterddrrar pd forsta vaningen

e Spaltventiler i ovankant fonster

e Kallarféonster byts

* Nya fonsterbleck monteras

¢ Vilisolerade fonster med bra ljudreduktion

Takrenovering

e Rivning tegelpannor, lakt och papp
¢ Ny papp, lakt och betongpannor

e Nya stupror

* Ny taksakerhet

Entréportar och renovering av entrétrappor
* Nya entréportar i ek
e Omsattning entrétrappor
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Fargsattning

e Husen aterfar en genomfargad rivputs med slatputsade vita fonsteromfattningar

e Fasader i tva olika kulorer, gragront och ljust varmgra

 Sockel med ny genomfargad spritputs

¢ Fonster och balkongdorrar ljust varmgra pa de gragrona husdelarna och tegelréda pa de ljust
varmgra husdelarna

¢ Vita balkongracken

* Nya entréportar i lackerad ek

e Kallard6rrar malas

e Stupror i svart fabrikslackerad plat

Fasader i tva olika kulérer
e Gragront Dansbanevagen 8-12 och 18 -24
e Ljust varmgra Dansbanevégen 14 -16 och 26 -28

NCS 0502-Y
Fansteromfattningar, balkongracken, takfatters undersida,
vindskivor

NCS 4010-G70Y
Fasader pa Dansbanevagen 8-12 och 18-24

NCS 2005-Y20R (= Lindab 022)

Fonster, fonsterbleck och balkongddrrar pa hus med
gragréna fasader

Fasader pa Dansbanevagen 14-16 och 26-28

| NCS 5040-Y70R (= Lindab 742)
; Fonster, fonsterbleck, balkengdorrar pa hus med ljust
‘\ varmgra fasader

NCS 3502-Y (= Plannja 30)
Kallardorrar och kallarfonster inkl. bleck

|NCS 5502:Y
| Sockel




4. Projektinformation

Planerad projekttid
Bdrjan av januari 2020 — december 2020

Preliminéra tider och etappindelning
Observera att etappindelningen har dndrats sedan extrastdimman. Planen ar fortfarande preliminar.

Etapp 1 (Port 22 —28) Etapp 2 (Port 14 — 20) Etapp 3 (Port 8 —12)
Start januari 2020 Start februari-mars 2020 Start maj-juni 2020
Klart maj 2020 Klart juli 2020 Klart oktober 2020

AF’s roll — Kvalitetssakring
AF:s roll under genomforandet ar bl.a. byggmoten, teknisk och ekonomisk kontroll samt besiktning via
externa besiktningsman.

e Forfragningsunderlag

o Administrativa foreskrifter
e Tekniska beskrivningar
e Fargsattning

e Hjalper till med bygglovshantering

e Upphandling, avtal med entreprendéren

e Byggmoten

¢ Kontroll och granskning, besiktningar

e Ekonomisk uppfoljning under projektets gang

e Lank och stod mellan entreprentr och Brf:s styrelse/projektgrupp

Besiktningar

e Forbesiktningar sker med |6pande intervall i samrad med styrelsen och entreprenéren
« Atgirdande av besiktningsanmarkningar

e Nar projektet ar klart sker en slutbesiktning av entreprenaden



5. Projektkostnad, finansiering och ekonomi

Projektkostnad
Den totala renoveringskostnaden ar berdknad att uppga till 22-24 miljoner kronor (ink moms).

Finansiering

Foreningen har i dagsldget ca 19 300 000 kr i likviditet (var egen kassa) som ar avsedda att investeras i
underhall av fastigheten. Styrelsen har for avsikt att anvanda ca 18 000 000 kr av dessa och lata ett
nytt Ian finansiera resterande del. Den dryga miljonen som vi har kvar |ater vi vara kvar som en buffert
och dr till for ofdrutsedda kostnader.

Belaningsgrad fastighet

Foreningen har i dagsldget en beldningsgrad enligt banken pa ca 40% av fastighetens varde. Detta
raknas fram med hjélp av foreningens langfristiga skulder dividerat med fastighetens varde (som enligt
banken uppgar till knappt 60 000 000 kr, styrelsens berakningar baseras pa 59 000 000). Enligt banken
borjar de reagera nar beldningsgraden uppgar narmare 70%. Efter foreslagen renovering ar
genomfdérd kommer fastighetens varde ha 6kat med ungefar samma som det investerade kapitalet
(enligt information fran banken). Baserat pa det, hamnar var beldningsgrad efter renoveringen pa
drygt 36%.

Lan och bindningstid

Styrelsen har for avsikt att dela upp lanen pa olika bindningstider for att sprida risken, da
rantekostnaderna kommer att variera efterhand. Denna placeringsstrategi anser styrelsen vara
ansvarsfull och syfta till att ge féreningen ekonomisk stabilitet de kommande aren. Féreningen
amorterar ca 0,5% av nuvarande lan.

Laneansdkan
Vi har fatt godként pa inlamnad laneanstkan for 5 000 000 kr. Fullstédndiga villkor kommer bestammas
forst vid ev. paskrift.

Frikopt mark
Foreningens mark ar frikpt. Detta innebar en stor ekonomisk trygghet da inga yttre omstandigheter
kan paverka markhyran.

Arsavgift

Arsavgiften beslutas arligen av styrelsen och grundas pa den beraknade kostnadsmassan for det
kommande &ret. Arsavgiften ar utjdamnad 6ver tiden for att undvika stora sviangningar beroende pa
skillnader i rantekostnader. Enligt tidigare information planeras inga avgiftshdjningar under 2020. Nytt
beslut om avgift tar styrelsen i samband med att renoveringen ar genomford (i borjan av 2021).

Planer for ytterligare underhall?

Styrelsen haller just nu pa att uppdatera underhallsplanen. De stora delarna (som dven ar ekonomiskt
tunga poster) som tak, fasader, fonster och balkonger ar, som ni vet, redan besiktigade. Vi har ocksa
nyligen latit genomfora en besiktning av vara stammar for att sakerstalla att vi har hela bilden av
ekonomin framover innan vi tar nagra slutgiltiga beslut. | skrivande stund invantar vi rapport pa denna
besiktning.



6. Budget 2020 — Foreningens arliga intakter, kostnader och utgifter

Se nedan budget for berdknade I6pande intdkter och kostnader for 2020. Observera att utfallet kan
komma att andras.

Summa Huvudintakter (Avgifter, hyror) 2826623
Summa évriga intdkter 12 000
2 838 623
El 100 000
Varme 659 513
Vatten 129 244
Sopor 111992
1 000 749
Fastighetsforvaltning
Stad 135000
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning 112 202
Ekonomisk forvaltning 82 875
330077
Ovriga kostnader
Reparation och [6pande underhall 141 000
Summa 6vriga driftskostnader (fastighetsforsakring, fastighetsskatt, mm) 336 720
Arvoden (styrelse, revision) 127 608
605 328
Summa driftskostnader
1936 154
Kapitalkostnader
Rantekostnader fastighetslan* 533771
Amortering* 140 008
673779
2 609933
Utjamning avgifter (fors 6ver till kassa)
Intdkter - kostnader 228 690
Totalsumma 2 838 623
Intdkter. /. Kostnader = vinst 0

* Ranta — snittrénta berdknad pa 1,5 pa befintliga Ian. P.g.a. annu ej upptaget nytt [an har vi for det Ianet raknat med en
relativt hog rantesats pa 3%.
* Amortering — berdknad pa 0,5% av totalt [anebelopp efter upptaget nytt lan.

Slutsats:
Foreningen har ett positivt kassafléde med ett dverskott om ca 8%, vilket innebar att intdkterna
med marginal tacker vara l6pande utgifter.



7. Nyckeltal bostadsrattsforening

Nyckeltal Idag  Efter
Belaningsgrad 40,0% 36,2%
fastighetens varde

(bankens

vardering)

Belaning per 6831 81276
kvadratmeter

Skuldkvot 8,5 10,1
Andel 14,0% 19,0%
rantekostnader av

intakterna

Kassa och likviditet >600% 44,7%

Info
Langfristiga skulder / fastighetens varde

Enligt samtal med bank brukar de borja reagera vid 70%.
(Beraknat pa bankens uppskattning om fastighetens varde: 59
000 000)

Langfristiga skulder / total bostadsyta

Beldningsgraden visar hur stor belaning féreningen har per
kvadratmeter av bostadsrdtternas totalyta.

Vanligtvis hamnar denna siffra mellan 0-12 000 kr (snittvarde 6
000 - 8 000 kr). De olika nivaerna brukar bedémas enligt
nedan:

0 —5.000 kr/kvm i skuld &r mycket bra.

5.000 — 10.000 kr/kvm &r bra.

10.000 — 15.000 kr/kvm ar okej om foreningens fastighet ar i
mycket gott skick.

15.000 — 20.000 kr/kvm ar en hogt belanad
bostadsrattsférening.

20.000 kr/kvm eller mer &r inte alls bra, undvik dessa
féreningar.

Langfristiga skulder / nettoomsattning

Detta jamfor foreningens langfristiga skulder med de totala
intdkterna och féreningens mojlighet att hantera sina
skulder.

Under 5 = mycket bra

over 10 = inte bra

over 20 = mycket illa
Rantekostnader / nettoomsattning

En tumregel ar att under 20 % ar bra, medan 6ver 40 % ar ett
varningstecken. Rantekostnader brukar ligga uppat 20% i en
valmaende férening som funnits ett tag.

>50% = Inte bra

Kassa eller likviditet / totala intakter

Omséattningstillgangar ar foreningens kassa och pengar pa
banken. Posten bor atminstone uppga till 15 - 25 procent av
summan av avgifter och hyror.





