Stdmman i Brf Niktergalen 27 Lérdag den 8 Maj 2021
Motion avseende diverse fragor enligt underlag

BAKGRUND

Den avgangna styrelsen foreslog en finansiering i form av kapitalinsatser av 2 MSEK. Det
baserades pa foljande kalkyl

- Kungsbalkonger 1 MSEK

- ATA Kungsbalkong 200 000 ( | det fall det féreligger skador i konstruktionsbetong
och/eller balkar som &r rostiga och behover atgardas ( 4x 50 000 )

- Fonstermalning 500 000

- MSP projekt 200 000

- Ovrig renovering 100 000

Kassan var 800 000 och utgangspunkten var att inte minska den, utan ha den intakt for
framtiden. Nu visade det sig att ndgon ATA inte behdvdes samt att malningen gér att gora
for mindre an 400 000 ink moms. Det innebar att kassan hade starkts upp med cirka 300 000
till 1,1 MSEK. Fasaden har beddémts vid flera tillfallen av entreprendrer som gor
beddmningen att cirka 10 ar framat kommer den att klara sig. De da gallande avgifterna
skapade ett 6verskott av 150 000 /ar varav 50 000 sattes av till oplanerade renoveringar och
kostnader som uppstar i olika former. Tvattmaskin renoveras, porten atgardas etc etc. Netto
vaxer kassan med 100 000 /ar. Mot denna bakgrund finns 6ver 2 MSEK i kassan 2028-2030.
Det innebar att om fasaden da skall renoveras, finns likvida medel tillgangligt. Detta hade
sakerstallt en 1ag och jamn avgift framover utan avgiftshojningar, 6kad skuldsattning och
forsamringar av marknadsvardet pa respektive lagenhet.

Kommentar fran styrelsen

Kenneth Gralde for ett resonemang som bygger pa att finansieringen av vara
kungsbalkonger skulle ha gjorts med kapitalinsatser, d.v.s. det ar ett hypotetiskt
resonemang.

Den foregaende styrelsens forslag om kapitalinsatser som finansieringssatt for
kungsbalkongerna, fonster och annat mindre underhall erfordrade enligt
Bostadsrattslagen en kvalificerad majoritet dvs att 2/3 av de rostberattigade skulle stodja
detta forslag tillsammans med ett godkdannande av Hyresnamnden. Av de 20 narvarande
rostberattigade sa kravdes alltsa 14 roster. Detta uppnaddes inte da en majoritet istallet
rostade mot detta forslag. Vi beklagar verkligen att den davarande styrelsen inte i férvag
formadde att horsamma vara foreningsmedlemmars installning och 6nskan avseende
finansieringssatt. Det ar ju trots allt en styrelses huvuduppgift. Det som galler for
nuvarande styrelse ar att vi tillsammans i denna férening, i demokratisk anda, fattar vara
stora beslut.

Vidare kan man konstatera att resultatet for 2019 resulterade i ett positivt kassafléde fran
verksamheten pa 96 TSEK - d.v.s. inget Overskott pa 150 TSEK.

Resultat for verksamhetsaret 2020 blev ddremot -731 TSEK inklusive avskrivningar pa -217
TSEK d.v.s. ett negativt kassafléde uppstod for féreningen med -514 TSEK.

Anledningen till detta var de delbetalningar som gjordes pa 556 TSEK for projekten MSP
och Kungsbalkongerna. Totalsumman av dessa tva projekt landade pa 1.181 TSEK (172
TSEK + 1009 TSEK).
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Foreningen tog i borjan av detta ar ett 1an pa 1,5 MSEK for att dels betala resterande
belopp pa 625 TSEK for dessa tva projekt och dels for att aterstalla likviditeten for att ha
tillgangliga medel for tidigare identifierade underhallsbehov som vara fonster,
gardsmuren och dagvattenbrunnen.

Notera aven att Kenneth Gralde férespeglade foreningen den 20 oktober 2020 om att den
omfattande fasadrenoveringen ligger 10-15 ar fram i tiden. Tomas Breiman, den expert
som styrelsen tillfrdgat, menar bestiamt att denna renovering ligger inom tva ars tid. Aven
om denna fasadrenovering skulle ligga 4-5 ar fram i tiden sa kan vi INTE bygga upp en
finansiering for detta med nuvarande avgiftsnivaer.

Slutligen vill vi poangtera att den av Kenneth Gralde pastadda 6verskottet pa 2 MSEK i
foreningens kassa ar 2028-2030 (den period da Kenneth Gralde nu anser att det ar rimligt
att géra nagot at vara fasader) knappast kommer att racka till den fasadrenovering som
vid den tidpunkten skulle vara aktuell. Nagot som Kenneth sjalv faktiskt antyder lite langre
ner i detta dokument, med hanvisning till dagens uppskattade budgetkostnad. Citat
Kenneth Gralde: “Att knacka ner hela fasaden och den uppgivna kostnaden pd 1,750 MSEK
stdlle jag mig skeptiskt till, baserat pa de frontespisar som finns samt att det dr dyrare
bygga stdllning pad innergdrden. Jag skulle inte vara férvdnad om det istdllet hamnar i
spannet 2.0-2,5 MISEK.”

NULAGET

Den tilltradande styrelsen tog upp ett lIan pa 1,5 MSEK vilket medforde forandrade nyckeltal
och hojd manadsavgift med 25 %. Hojningen motsvarar 2 MSEK i kapital trots att enbart 1,5
lanades. Det motiveras med att 30 000 /ar skall reserveras for oférutsedda utgifter trots att
det redan sker enligt ovan redogorelse. Totalt genereras nu 180 000 i 6verskott varav 50 000
satts av vilket innebar 130 000 adderas till kassan.

For var del Igh 1404, innebér det en 6kad avgift med 7800 sek/ar i 20 ar dvs 156 000 samt
ett forsamrat marknadsvarde pa cirka 200-300 000. Vi hade kunnat undga det, genom att
investera 100 000 i vart boende. Notera att detta ar ingen kostnad, det &r en investering i
boendet.

Senast information indikerar fasad och malningsprojekt som innebar ytterligare hojningar av
avgifterna genom 6kad skuldsattning och forsamrade marknadsvarden vilket raskt leder till
ytterligare férsamringar av nyckeltalen.

Kommentar fran styrelsen

Som sagt foreningen rostade kraftfullt ned kapitalinsatser. Som ett resultat darav togs ett
lan pa 1,5 MSEK och styrelsen férhandlade fram en rantesats pa 0,7% och satte en
amorteringstid pa 20 ar. Rantekostnaden blir 1 500 000*0,007=10 500 SEK. Amorteringen
blir arligen 75 000 SEK. Ranta och amortering blir alltsa 85 500 SEK. Den 25 %-iga
avgiftshojningen styrelsen valde inbringar 0,25*469 000 = 117 250 SEK. D.v.s. en liten
marginal har skapas i féreningens kassa pa 117 250 — 85 500 = 31 750 SEK. Observera att
amorteringen kan betraktas som en indirekt kapitalinsats.

Kenneth Graldes manadsavgift fore avgiftshojningen pa 25% var 2622 SEK och efter
hojningen 2622*1,25 = 3278 SEK. En 6kning med 656 SEK/man.

Om inte en marginal skapats pa 31 750 SEK sa hade Kenneth Graldes avgiftshojning istallet
hamnat pa (85 500/117 250)*656 = 478 SEK. Alltsa en 178 SEK/man lagre avgift dvs 2136
SEK/ar.
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Detta ar effekten for Kenneth Gralde och pa motsvarande satt for oss 6vriga medlemmar
av det demokratiska beslut féreningsstamman tog den 9 december 2020 och styrelsens
val av avgiftshdjning.

Foreningen har, som vi tidigare redovisat, en fortsatt lag belaningsgrad, skuldkvot och
rantekanslighet. Vanligen se vart inlagg den 11 februari gillande Ekonomi pa var hemsida.
Den marginella nyckeltalsférandring som lanet pa 1,5 MSEK inneburit har ingen paverkan
pa vara marknadsvirden!

STYRELSENS INFORMATIONSMOTE

Inledningsvis ar det viktigt att klara ut att varje projekt, maste bedémas pa sina egna meriter
och de omstandigheter som foreligger. Det gar inte att blanda ihop dessa och lata det ena
leda till det andra. Ett misstag kan inte fa kompenseras av ett nytt. Féreningen har nu
hamnat i konsultfallan, baserat pa att egen kompetens helt saknas i styrelsen. Detta ar inget
unikt utan forekommer i de flesta féreningar, MEN det medf6r att man raskt hamnar pa
avgifterna 500 sek/kvm.

En konsult vill inte ta nagra som helst risker och har heller inget ansvar for ekonomien. | de
flesta fall, 9 av 10 gors saledes det konsulten rekommenderar. Som fastighetsagare maste
man ocksa vardera och bedoma de alternativ som foreligger och sdkerstalla att varje
investerad krona av medlemmarnas pengar far storst mojliga nytta och avkastning.

Kommentar fran styrelsen

Kenneth Gralde pratar om utebliven kompetens i nuvarande styrelse. Han utpekar dven
anlitad fasadexpert Tomas Breiman som inkompetent och oseriés som bara vill “ha ryggen
fri”. En sak ar sakert namligen att med den kompetens styrelsen har hade vi inte bedomt
att 51 ars uttjanade kungsbalkonger skulle kunna atgardas med lite “lappa och laga” for
238 000 SEK som angavs i Underhallsplanen och som var planerad till 2028. Bara att
montera en stallning kostar mer. Lyckligtvis lyssnade da Kenneth Gralde pa anlitade
experter och genomférde fullvardig renovering och med facit i handen sa blev den
korrekta kostnaden 2020 hela 1 009 000 SEK.

Da Kenneth Gralde antyder att nuvarande styrelse har hamnat i “konsultfallan” eller pa
annat satt skulle vara oekonomiska i sitt tank och agerande ar helt grundlost och ren skar
smutskastning.

Betraffande “konsultfdllan” sa har Kenneth Gralde i slutet pa foregaende ar verkstallt
beslut och spenderat 59 000 SEK av foreningens pengar pa juridisk konsultation (44 000
SEK) och uppdrag till Svensk Fastighetsvardering (15 000 SEK) for att kunna forstarka sina
egna argument for att 6vertala oss medlemmar att valja kapitalinsatser. Om ratt
kompetens funnits avseende videoteknikmote och horsamhet av medlemmarnas 6nskan
sa hade dessa pengar kunnat gora nytta for oss alla.

Det material vi bifogat géllande konvertering av kallarlokalen ar framtaget av oss sjalva
och inte en krona har an sa lange investerats i framtagande av ritningar, analyser, moten
med arkitekter och konsulter mm.

FASAD

Breiman konsulting vill av naturliga skal, for att ha ryggen fri, och rekommendera en |6sning
som innebdr att inom tva ar knacka ner all fasad. Det innebar INTE att det &r den enda och
sanna losningen. | underhallsplikten ingar dven att ta ekonomisk hdnsyn och avvaga
investeringar mot utfall. Genom att till viss del “lappa och laga” och darmed kopa sig viss tid,
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tills det ar dags med en genomgripande och komplett insats, kan mycket pengar sparas utan
att for den skull eftersatta underhallet. De entreprendrer som deltagit i byggen 2018-2019
har bedomt fasaden till en hallbarhet om ytterligare cirka 10 ar. Det vore markligt om man
helt skulle bortse fran bedémningar, gjorda av de som dagligen arbetar med fasader och
putsarbeten. Det har dven pastatts att det finns fonstersmygar med 16sputs som omgaende
maste knackas ner och atgardas. | samband med balkongprojekten gjordes 5 stycken inifran
lagenheterna. Om det ar nédvandigt och ett alternativ pa gatusidan ar oklart. Vidare har
enstaka frostskador lagats via Rope Acess som arbetar hdngande i rep. Det finns saledes ett
antal mojligheter att forlanga livet pa fasaden genom olika atgarder. Att knacka ner hela
fasaden och den uppgivna kostnaden pa 1,750 MSEK stélle jag mig skeptiskt till, baserat pa
de frontespisar som finns samt att det ar dyrare bygga stallning pa innergarden. Jag skulle
inte vara forvanad om det istallet hamnar i spannet 2.0-2,5 MSEK. Det finns saledes ett antal
alternativ att 6vervaga och beddéma enligt féljande

Inget alls gors (garden ar inget problem utan kan ansta)
Lagning av fonstersmygar fran berérd lagenhet

Gatusidan kollas upp huruvida det finns smygar som slapper puts och
atgardas genom skylift, eller “Rope acess” beroende pa omfang och kostnad

En bomknackning och infargning som ger fasaden ytterligare 25-30 ar
5 En total nedknackning och infargning som ger ytterligare 50 ar

Kostnaden for respektive kommer jag pa stamman att kunna redogéra fér, men min

spontana bedomning ar, att det finns stor potential i besparing i att INTE ga pa

konsultrekommendationen om total nedknackning. Man maste vara klar 6ver att det inte

finns nagra “rosor” med risk for frostsprangning eller annat puts slapp pa fasaden. Mot den

bakgrunden kan man svarligen motivera att knacka ner 1100 kvm fasadyta.

YRKANDE. Jag yrkar pa att stimman beslutar i enlighet med alternativ 2 eller 3
beroende pa vad som framkommer vid den analys jag nu @mnar genomféra
och presentera pa stimman

Kommentar fran styrelsen

For en putsad fasad far man rdkna med en livslangd pa ca 30-40 ar innan skador borjar
uppkomma.

Vart hus byggdes 1923 och som anlitad fasadexpert Tomas Breiman sa vid vart videomoéte
den 18 mars sa har var fasad aldrig helt knackats ned och omputsats pa dessa snart 100
ar.

Det vi i nutid kdnner till &r att 2012 lagades fasadsprickor mot gatan. | samband med
balkongprojekten 2018/2019 gjordes fem lokala fasadlagningar. Och varen 2020
atgardades ytligt partiet upp till frisen in mot garden for 87 500 kr. Hosten 2020 tog
foregaende styrelse in offert pa atgardande genom total nedknackning och omputsning av
partierna langs med kungsbalkongerna. Uppenbarligen ansag man da att en total
nedknackning och omputsning var ratt atgard men styrelsen avbdjde da man ansag det
vara for dyrt. Dessa partier forvarras nu i snabb takt.

Kenneth Gralde far ursdkta men styrelsen ar 6évertygad om att en konsult som Tomas
Breiman, som varit verksam hela sitt yrkesliv som fasadkonsult och som besiktigat cirka
2500 fasader och som rekommenderas av entreprendrer och tidigare kunder, hade aldrig
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overlevt som konsult om hans utlatanden skulle baseras pa att “halla ryggen fri” for att
gora det enkelt for honom sjalv.

Vi har dven diskuterat Tomas Breimans rapport och slutsatser med Leon Eriksson som har
varit fasadkonsult hela sitt liv med over femtio ars erfarenhet. Han kanner val till Tomas
Breiman och framfor med all sdkerhet att “Tomas ar mycket duktig och vet vad han
sager”.

Lappa och laga-mentalitet gar inte att tillampa i all evighet och kanns inte férenlig med
den vardplikt vi har enligt Bostadsrattslagen.

Kenneth Gralde foresprakar anyo minsta mojliga insats och forordar “lappa & laga”. Vi
anser att foreningen riskerar att “branna pengar” pa att "forsdka spara pengar” med att
valja "lappa & laga” som per kvadratmeter och med beaktande av livslangd blir valdigt
dyrt. Tidsintervallet minskar mellan dessa lokala forbattringsinsatser, men till slut sa
maste man anda krypa till korset och gora det ordentligt. Kostnaderna for det oundvikliga
blir bara hogre med tiden. Tyvarr sa utvecklas ofta underhallskostnader exponentiellt.
Styrelsens yrkande till beslut

Beslutet hanskjuts. En nédvandig total renovering av fastighetens fasad innebar en stor
paverkan pa féreningens ekonomi. Beslut om detta bor darfor fattas av en
foreningsstamma, baserat pa ett mer genomarbetat beslutsunderlag. | dagslaget saknas
delar av ett sadant beslutsunderlag och beslut bor darmed hanskjutas till en
foreningsstamma langre fram. Styrelsen fokuserar just nu pa de nédvandiga
sakerhetsatgarder som kravs, for att undvika den omedelbara risken for nedfallande puts.
Det ar styrelsen som ansvarar for den hanteringen.

FONSTERMALNING

Har rekommenderar Breiman Konsulting rengoringsgrad 1, vilket innebar att alla karmar och
fonsterbagar slipas trarent. Det gar rent praktiskt inte att géra utan stéllning, eftersom det
forutsatter maskinslipning. Ingen boende vill ha slipdamm och ljud i direkt anslutning.
Dessutom tar det lang tid vilket gor det pafrestande. Kostnaden 1,2 MSEK ink moms, skall da
vagas mot rengoringsgrad 2 vilket innebar att, allt |6st pa fonsterbagarna skrapas bort samt
slipning och tvattning med tva strykningar. Fonsterbagarna fraktas till fabrik och paraply
satts upp. Detta till en totalkostnad om 400 000 ink moms. Detta ar i sarklass det mest
kostnadseffektiva, och det finns ingen rim och reson i en merkostnad av 800 000 bara fér
samordningsvinster som inte alls ar befogat. Vidare skall man vara medveten om att
gatusidan ar i battre skick och skulle kunna vanta 2-4 ar. Men troligen ar det ingen storre
vinst sett i totalperspektivet. Battre att klara ut fonstren en gang for alla.

YRKANDE. Att styrelsen snarast genomfor fonsterrenovering med rengoringsgrad 2

Kommentar fran styrelsen

Styrelsen har bl.a. pratat med Thomas Ribon, Fonster & Fog som var det foretag som
utférde den senaste omfattande renovering (rengoringsgrad 1) av vara fonster och
balkongddrrar 2009. Den offert som vi tidigare fatt och som baseras pa rengéringsgrad 2
har nu kompletterats med att arbetet gors i verkstad. Skicket pa vara fonster mot gatan i
nordvastlage ar i betydligt battre skick an in mot garden.

Styrelsens yrkande till beslut
Bifalles med reservation for att i dagslaget enbart omfatta fonster och fonsterdérrar mot
innergarden. Dar rengoringsgrad 2 innebar att allt 16st pa fonsterbagarna skrapas bort.
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Slipning, tvattning och malning med tva strykningar. Fonsterbagarna fraktas till fabrik och
paraply satts upp.

KALLARLOKALEN

Basererat pa det som framfordes har jag nu gatt vidare och stamt av ett antal saker i mitt
natverk. Jag kommer da till helt andra slutsatser an de som framférdes av styrelsen. Det
finns inget som talar for att bygglov kommer att beviljas, baserat pa de forutsattningar som
rader. Stadsbyggnadskontoret ger inga forhandsbesked, vilket innebar att bygglov maste
sokas. Det i sin tur innebar att utrymning och brandskydd maste dokumenteras. OVK, det vill
saga ventilationsfragan med tilluft ocksa maste klargoras. Befintlig ventilation

kommer inte att rdacka, utan med stor sannolikhet kommer en mekanisk ventilation behoévas
med installation av flakt pa taket som konsekvens. Vidare finns regelverk fran Boverket
avseende minst 10 % ljusinslapp av golvytan vilket innebar minimum 10 kvm fonster.
Dessutom ar ljusstyrkan (lumen) betydligt mindre i gatuniva ar hogt upp. Det finns starka
krav pa ljusinslapp och ett antal vindsvaningar har nekats bygglov baserat att kuporna varit
for djupa och inte gett tillrackligt ljusinslapp. Vidar finns det bestammelser om
handikappanpassning och rullstol som troligen blir ett ytterligare hinder. Nar det galler
barnvagnsforradet anses det som en del i boendet och det &r inte alls sjalvklart att det
medges som alternativt tilltrade. Vidare har jag i vinter varit aktiv i en annan forening, dar
det handlade om att i bottenvaningen konvertera en kontorsyta till bostad. De
utredningskostnader inklusive arkitekt ritningar och upphandlingsunderlag som kravs innan
man kan soka bygglov, och darmed ha en aning om hur och vad man skall bygga, hamnade
pa cirka 200 000 sek. Byggkostnader blir minst 35 000 /kvm vilket innebér cirka 3,5 MSEK.
Vidare ar det sa att vi idag har en stabil intdakt om 100 000 sek/ar. Hyresnivan ligger hyfsat
marknadsanpassat och det finns ingen anledning ifragasatta denna niva. Hyresgasten ar
sedan 30 ar stabil, och missar aldrig sina betalningar och far darmed anses som en hyresgast
helt utan risk. Hon har dessutom uttryckt att hon vill ha ett langsiktigt avtal. Det som angavs
att en ytterligare intakt tillkommer, genom en ny medlem ar helt fel. Det blir precis tvdartom.
Andelstalet kommer att vara ganska lagt 3,5. Det innebar att avgiften blir drastiskt mycket
mindre an nuvarande hyra. En negativ effekt uppstar om ett tapp pa cirka 75 000 /ar.
Rédknat pa 20 ar innebér detta 1,5 MSEK som forutom bygg och utredningskostnad maste
tackas.

Sammanlagt i storleksordningen 5 MSEK. Det ar mot denna bakgrund inte realistiskt att
overhuvudtaget blanda in kallarlokalen i de underhallsfragor som ar aktuella.

Det finns ingen anledning spendera medlemmarnas pengar pa utredningar dar svaret ar
givet. Garage med gluggar i taket och 2-3 kvm ljusinslapp, ar ingen manniskovardig bostad
och inte alls genomfoérbart, enligt den arkitekt som var inblandad i ovan beskriven
kontorslokal. Trots betydligt battre forutsattningar gick det inte att fa till en vettig kostnad i
konvertering av kontorslokal. Férutsattningarna i vart garage ar betydligt samre och jag
anser projektet helt orealistiskt.

YRKANDE: Att styrelsen aldggs att inte spendera pengar i form av konsultkostnader och
utredningar som leder till avslaget bygglov utan ldgger ner projektet omedelbart
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Kommentar fran styrelsen
Det material vi bifogat gdllande konvertering av kallarlokalen ar framtaget av oss sjalva
och som sagt har inte en krona dn sa lange investerats i projektet, i samband med alla
moten med arkitekter, konsulter mm.
Styrelsen ser positivt pa mojligheten att fa ett bygglov for projektet baserat pa de
arkitekter och konsulter vi fort dialog med och som tagit del av vara ritningar.
Vi kanner oss trygga i att vi kommer kunna uppfylla krav som:

e Tillganglighetskrav

e Brandskydd genom tva av varandra oberoende utrymningsvagar
e Rumshojd kommer att uppfylla kravet pa 2,30 m

e Ventilation

e Uppvarmning

e Radon

Vi bedomer att mojligheten att fa bygglov ar avhangig mojligheten att uppfylla
erforderliga krav pa dagsljusinslapp. Dagsljuskravet stalls pa rumsniva, vilket innebar att
en andrad planlésning kan ha stor inverkan pa om kravet uppfylls eller inte. Svarigheten
att uppfylla detta krav ar in mot garden dar de tre fonsterna ar relativt laga.

Styrelsen bifogar av oss upprattad analys om projektets fordelar, ritningar och daven
ekonomiskt utfall for fyra olika alternativ inklusive alternativet att fortsatta hyra ut som
nu. Den ekonomiska kalkyl vi upprattat har dven stamts av med exploatér, arkitekt och
entreprendr. Styrelsen rekommenderar alternativet att konvertera kallarlokalen till en
lagenhet. Kalkylen visar tydligt de stora ekonomiska fordelarna med att konvertera denna
tillgang i jamforelse med att fortsatt som nu att hyra ut den som kallarlokal.

Vanligen ta del av bifogade dokument for garageprojektet (se bilaga 1 Dokumentoéversikt).

Styrelsen rekommenderar att féreningen soker bygglov for att kunna forverkliga denna
mojliga konvertering. Ansoker vi om bygglov har vi ratt att fa ett beslut inom tio veckor
om inskickad ansokan dr komplett. For att astadkomma en komplett ansdkan
rekommenderar styrelsen stamman att bevilja styrelsen att anlita konsult for framtagande
av dagsljusberdkning med atgardsfoérslag som underlag till bygglovsansokan. Kostnaden
for en dagsljusanalys ligger pa cirka 50 000 SEK. Mojligheten &r stor att vi far ett bygglov
och da effekten av en konvertering leder till ett mycket forbattrat ekonomiskt lage sa
rekommenderar styrelsen att vi stamman beslutar att soka bygglov och ta den kostnad
som det innebar.
Denna majlighet ar inte identifierad till f6ljd av de stora underhallskostnaderna vi star
infor som fasad och fonsterrenovering. Daremot sa skulle ett forverkligande av detta
projekt kunna leda till en ekonomi dar kostnaderna for fasad- och fonsterrenovering tacks
och att nuvarande |an kraftigt reduceras (i basta fall en skuldfri forening).
Styrelsens yrkande till beslut
Avslas. Styrelsen yrkar med starkt underbyggda skal (se handlingar) att:
1) Ga vidare med ansdkan om bygglov.
2) Val av konverteringsalternativ for bygglovsansokan:

e Alt 1: Tva mindre ldgenheter

® Alt 2: En storre lagenhet (styrelsens rekommendation till beslut)

e Alt 3: En mindre ldgenhet och kontor

Arsstamma_2021-Bilaga_13-Motion_fran_Kenneth
Gralde_med_kommentarer_fran_styrelsen Sida 7 av 9 sidor



EKONOMI OCH NYCKELTAL

Med nytt Ian 1,5 MSEK upptaget samt om styrelsen gar vidare konsultupplagget, betyder det
att cirka 3 MSEK behover lanas upp. Forutsatt att man resonerar pa samma satt dven i denna
upplaning som tidigare innebar det foljande. Det skapar en sammanlagd skuld pa narmre 6,3
MSEK.

Fordandringen blir da enligt foljande

Ursprunglig 1,5 MSEK 3 MSEK
Skuld total 1,8 MSEK 3,3 MSEK 6,3
Lan/kvm 1200 2200 4200
Avgift kvm 280 370 520
Vardeforandring - -250 000 - 750 000

Hur styrelsen resonerar ar av naturliga skal i skrivande stund oklart.
Det finns ju ett antal alternativ och varianter.

Kommentar fran styrelsen

Vanligen ta del av for foreningen korrekta nyckeltal for Belaningsgrad/kvm och
Arsavgift/kvm samt andra relevanta nyckeltal fér foreningen i bilaga 12 Renovering av
fasad och fonster: Finansieringsalternativ. Pa sidan sidan 4 visas foreningens nyckeltal
och pa sidan 5 visas definitioner pa hur dessa nyckeltal ska tolkas. | det fall foreningen
skulle valja att Iana hela beloppet for renovering av fasad och fonster pa ca 2,9 MSEK sa
leder det till en total skuld for foreningen pa 6,35 MSEK vilket ger en Belaningsgrad/kvm
pa 3814 SEK/m2 och en Arsavgift/m2/ar pa 417 SEK.

For en forening dar kungsbalkonger, fasader och fonster ar helt nyrenoverade och att
foreningen darmed inte har nagra andra stora underhallskostnader pa manga, manga ar
sa ar nyckeltalen, baserat pa denna fakta, valdigt bra.

Skulle vi kunna férverkliga konverteringen av var kallarlokal, ja da far vi en ekonomi som
odiskutabelt ar unik och helt okanslig for framtida hojda rantor.
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VILKA BESLUT MASTE DA FATTAS OCH VILKA ALTERNATIV FORELIGGER?

| allt vasentligt ar det féljande kriterier som avgor féreningens status. Om man vill undvika
att hamna bland de foreningar med hog belaning och hoga avgifter, bér man 6vervaga ett
antal saker och fatta kloka beslut vilka leder till en unik férening.

Pa vilken sikt ser man saker, kort medel eller l[angsiktigt

Fasad hanteringen alternativ 1-5

Fonstermalningen

Garagelokalen

AVSLUTNINGSVIS

Jag vill starkt argumentera for att inte 6ka nuvarande belaning. Med ratt timing och
atgarder, samt att nuvarande avgiftsniva ger ett mycket hogt arligt 6verskott (180 000 )
skapas Over tid en ytterligare forstarkning av befintlig kassa. Den uppgar till 700 000 efter
fonsterrenovering har genomforts. Vidare kommer utdelning fran Brandkontoret att under
Maj manad tillféra 120-140 000 . Om styrelsen under 2021 har en restriktiv politik med
utgifter, kommer ytterligare medel att tillforas i storleksordningen 50-100 000. Det betyder
att vid arsskiftet 2021-2022 finns likvida medel om i storleksordningen 900 000. Helt oavsett
vilken metod som anvands, finns troligen inom nagra ar utrymme for fasadatgarder utan
ytterligare belastningar av |an. Nar fasadatgarderna ar genomférda, finns det dessutom
utrymme for en [angsiktig sdnkning av nuvarande avgifter med 10-30 % helt beroende pa
ranteutveckling och hur den I6pande forvaltningen har skotts. Det ar min absoluta
overtygelse och uppfattning, att de forslagna atgarderna ar betydligt mera gynnsamt for
foreningens medlemmar, samt dven svarar upp mot underhalls och vardplikt av fastigheten
enligt bostadsrattslagen.

Stockholm den 30 mars 2021 Kenneth Gralde

Kommentar fran styrelsen

Styrelsen ar fullt medveten om att vi alla star infor viktiga beslut pa arets stamma och att
vi i kallelsen har bifogat en hel del dokument och handlingar som underlag till dessa
beslut. Vi raknar med att var och en pa ett ansvarsfullt satt, efter basta formaga, satter sig
in i dessa sa att vi tillsammans nar basta mojliga gemensamma beslut.
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