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Om stamrenoveringsprojekt i Brf Fagotten

En stamrenovering kan genomforas pa olika satt beroende pa forutsattningarna. De
huvudsakliga alternativen ar:

a) Relining som innebdr att man skapar en invandig bekladnad i befintliga avloppsror.

b) Stambyte dar samtliga ledningar (avlopp och tappvatten) byts ut. Det innebdr att
tatskikten vanligtvis forstors i badrummen vilket gor att stamrenovering behdver
kombineras med badrumsrenovering.

¢) Kombination av relining (av vissa avloppsror) och byte av andra avloppsrér och
eventuellt tappvattenror.

For mer information se t.ex. https://sustend.se/relining-eller-stambyte-vilket-ska-man-valja/

Tidslinje (approximativt)

Steg 1. Forstudie for att undersoka om behov av atgarder foreligger (genomford)
Genomford av byggkonsultforetag (Sustend AB). Férstudien visar att den tekniska
livslangden pa vara rorinstallationer i stor utstrackning ar forbrukad dvs. atgarder behovs. |

forstudien har dven en kostnadsuppskattning for ett stambyte inklusive atgérder i
varmecentralen gjorts.

Vissa atgarder som har bedomts som kritiska har redan planerats. Dessa paverkar inte val av
renoveringsmetod langre fram.

*Byte av cirkulationspumpar och expansionskarl i varmecentralen (genomfort)

*Byte av ledning for inkommande vatten till omradet (2020 eller 2021) exakt datum beror pa
VA-Syd.

*Byte av kulvertledningar for varme och vatten mellan husen (2021) eventuellt &ven aviopp
mellan husen.

Steg 2. Fordjupad undersoékning av rorinstallationer i husen (under upphandling,
genomfors 2021)

Undersokning som genomfors av oberoende byggkonsultforetag for att utreda statusen pa
vara rorsystem i detalj samt utreda majliga losningar for vara rérinstallationer och
konsekvenserna av dessa l6sningar. Innefattar bl.a. en inventering av statusen pa vara badrum
och toaletter.

Steg 3. Informationsméte for medlemmar (2021/22)

Presentation av den fordjupade undersokningen och forslag till atgarder for vara rorsystem.
Mojlighet att diskutera och stélla fragor till projektledaren for den fordjupade
undersokningen.

Steg 4. Om forundersdkningen visar ett behov av ett stambyte: Féreningsstamma
(2021/22)

Beslut om eventuell stamrenovering med badrumsrenovering maste fattas av
foreningsstamma.

Steg 5. Byggstart (2022/23)
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Fragor och svar om avgifter och stamrenovering (FAQ)

Varfor maste vi hoja manadsavgiften med sa mycket?
e Vi har stora underhallsbehov de narmaste fem aren
e Vi har problem redan nu med l&ckage i vdrmesystemet och avloppsroren

e Vi har gjort en forstudie som visar uppskattade totalkostander pa 100 miljoner kronor
for endast en del av underhallet.

Vi maste lana dessa pengar vilket innebar amorteringar pa 2 miljoner kronor per ar
éver 50 ar samt rantekonstander pa c:a 1 miljon kronor per ar vid dagens ranteniva.

3 miljoner kronor per ar innebar en hojning av manadsavgifter pa 22 % jamfért med
nivan 2020.

Varfor ar underhdllet s dyrt? Ar fastigheterna misskotta?

e Fastigheterna ar inte misskétta men de ar 50 ar gamla. Efter 50 ar ar det tyvarr ganska
mycket som borjar bli utslitet (rér, varmeledningar, fasader, tak, balkonger,
elinstallationer, tvattstugor, maskiner, utemiljoer, m.m.) och behdver renoveras. Trots
underhall varje ar.

e Fastigheterna underhalls i enlighet med underhallsplanen. Den uppréttas i samarbete
med HSB Skanes fastighetsavdelning, forvaltare och ekonomer. Styrelsen granskar
och utfor varje ar besiktning av fastigheterna och gar igenom underhallsplanen och
faststéller denna.

Varfor maste vi hoja manadsavgiften redan nu?

e Vi har stora utgifter for underhall redan 2021 — enligt underhallsplanen 6ver 11 Mkr.
Det galler i forsta hand vérme- och vattenledningarna mellan husen.

e Om vi vantar med att hja avgifterna kommer vart lanebehov att 6ka annu mer. Da
kommer vi att fa hogre kostnader for amorteringar och réantor framaéver.

e Om vi inte hojer nu riskerar vi att fa samre villkor fran bankerna nar vi lanar pengar
eftersom foreningens skuldsattning okar.

e Med en hdgre skuldsattning blir risken for framtida avgiftshéjningar stoérre om
réantorna stiger

e Om vi inte héjer nu kommer vi att behva hoja avgifterna &nnu mer om ett till tva ar.

Né&r héjs manadsavgiften och hur hog blir min nya manadsavgift
e Avgiften hojs 1 januari 2021
e Manadsavgifter (med reservation for ev. avrundningsfel pa en krona)

Lagenhetstyp Storlek 2020 2021

1r.0.k. 37 m? 2 260 kr 2 486 kr
2r.0.k. 56 m? 3131 kr 3 444 kr
2r.0.k 64 m2 3716 kr 4 088 kr
3r.o.k. 83,6 m2 | 4652 kr 5117 kr
4r.0.k. 102,5m2 | 5260 kr 5 786 kr
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Foreningen har forhallandevis 1ag skuldsattning nu. Varfor kan vi inte hoja
avgifterna mindre och lana mer?

For att kunna genomféra det nédvandiga underhallet pa fastigheterna kommer
foreningen att lana pengar!

Nar vi lanar behéver vi kunna betala rantor och amortera pa lanen. For att bankerna
ska vara villiga att 1ana ut pengar till oss behover vi visa pa betalningsférmaga, dvs att
vi har inkomster (manadsavgifter) som racker till. Annars riskerar vi att féreningen
hamnar i en mycket besvarlig ekonomisk situation. N&r rantorna stiger, vilket vi
behover ta med i berakningarna, eller bankerna inte vill lana ut mer.

For att se hur skulderna paverkar féreningens ekonomi kan vi titta pa skulderna i
relation till féreningens inkomster, den sa kallade skuldkvoten (inkomster/Ian). Mattet
indikerar foreningens betalningsformaga samt hur mycket avgifterna paverkas om
rantan stiger med 1 %. En tumregel som anvénds av bade fastighetsméklare och
banker ar att en skuldkvot under 5 ar bra, medan en skuldkvot éver 10 &r daligt och
over 15 ar ohallbart.

Ett alternativ som ocksa anvands for att bedoma skuldsattningen ar att titta pa
belaningen per kvadratmeter. En tumregel for tolkning av belaningen per kvadratmeter
ar att en belaning under 5 000 kr per kvadratmeter &r bra och dver 10 000 kr per kvm
ar mycket daligt.

Var skuldkvot nu ar cirka 2,2 vilket & mycket bra. Men om vi endast héja avgifterna
med 3 % per ar (som vi har gjort de senaste tva aren) kommer skuldkvoten att oka till
11,5 redan ar 2022 nar vi genomfér nédvandigt underhall.

Darutéver har vi utgifter for underhall pa drygt 50 miljoner ar 2025 som behdver
finansieras. Om vi endast hoja avgifterna med 3 % per ar kommer vi att ha 1an pa 6ver
200 miljoner ar 2025, dvs. en skuldkvot pa drygt 13 och en belaning pa drygt 10 000
kr/kvm

Darfor behdvs det betydligt stérre avgiftshojningar an tidigare ar. Darmed blir
foreningens rantekostnader och skuldsattning lagre och foreningen far en stabil
ekonomisk utveckling. Alternativet att fortsdtta hoja avgifterna med endast 3 % skulle
innebara att foreningen dels kan fa svarigheter att Gverhuvudtaget fa nya lan, dels far
betydligt samre villkor. Men ocksa att foreningen om bara ett par ar, behéver hoja
arsavgifterna med i runda tal 30 % och sedan ytterligare infor ar 2025.

Vilket underlag har styrelsen for sitt beslut om manadsavgifterna?

Vi har analyserat foreningens kassaflode (inkomster - utgifter) och resultat fram till
2030 utifran den langsiktiga underhallsplan som uppréattas med stod av HSB Skane.
Analysen visar att manadsavgifterna behover hojas for att foreningen ska kunna betala
sina utgifter.
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Behdvs verkligen ett stambyte?

Inte nddvandigtvis. Men de alternativ som star till buds (t.ex. relining) kommer att ge
nastan lika stora arliga kostnader for foreningen. Investeringen blir mindre, men
livslangden blir ocksa betydligt kortare. Amorteringarna blir ungefar lika stor som
med ett stambyte, &ven om rantekostnaderna blir nagot lagre

Alternativet "gor ingenting" ar inget alternativ. Om vi véntar med stamrenovering
kommer vattenskadorna att ka. Det innebér stora kostnader for foreningen bade for
reparationer och hojda forsakringspremier. For de som drabbas innebar det ocksa stora
besvar med byggflaktar i lagenheten och ett oanvandbart badrum under flera veckor
om skadan &r i badrummet. Aven de som har nyrenoverade badrum kan drabbas av
lackage fran vatten eller avloppsror hos sig sjalva eller en granne.

Ett eventuellt beslut om stambyte kommer att tas av en féreningsstimma. Innan dess
tar vi fram ett ordentligt beslutsunderlag och genomfér informationsmaten for alla
medlemmar i foreningen.

Vad géller vid stambyte om man nyss har renoverat sitt badrum?

Det ar foreningsstdamma som kommer att besluta om villkoren for ett stambyte.

Det &r vanligt att kostnaderna for att renovera badrum upp till en basstandard for ett
modernt badrum tas av foreningen. Kostnaderna for hogre standard brukar fa tas av
lagenhetsinnehavarna. Observera att innan foreningsstamman har fattat beslut gar det
inte att sdga exakt vilka villkor som kommer att gélla.

Jag planerar att renovera mitt badrum/gasttoalett. Hur ska jag gora nu?

Om det inte finns problem med fuktskador eller stor risk for fuktskador bor du avvakta
med renoveringen.



