Brf Hanveden 1 2013-05-27

Fragor och svar kring stambyte
VARFOR STAMBYTE ?

Varfér maste foreningen gora stambyte?

Svar:

Foreningen har haft manga vattenskador som fororsakat héga kostnader. Detta har
foranlett till att sjalvrisken har 6kat fran 1/2 prisbasbelopp till 2 prisbasbelopp. Foreningen
kommer att bli utforsakrade, da inga forsakringsbolag vill forsakra fastigheter med gamla och
daliga stammar.

De senaste aren har vi betalt allt ifran 100 000 kr till 800 000 kr i forsakringsarenden.
Varje kostnadsokning pa 100 000 kr medfor en 6kning av avgifterna pa drygt 1 %. Det ar
darfor viktigt att vi tittar langsiktigt pa kostnaderna och inte drar pa oss “onddiga” utgifter.

TIDIGARE RITNING

Varfér har styrelsen bytt spar fran gamla ritningar?
Svar:
Av ekonomiska och kvalitetsmassiga skal.

Den storsta skillnaden i interidren ar att vi inte kommer att ha nagot parti med mosaik p.g.a.
att vi valt bort kassetten som tar onédigt utrymme i de redan relativt sma badrummen.
Toaletten kommer att vara golvstalld istallet for vagghangd.

Av ekonomiska skal valde vi att inte gora nya ritningar. Med tidigare lamnade ritningar far
man anda en ganska bra bild av hur badrummen kommer att se ut dven efter
forandringarna.

Vi ber om ursakt for att vi inte varit tydligare i var information angdende férandringarna.
EKONOMI, FINASIERING

Kommer vi att ha en hojd avgift endast under ar 2014 och 2015?

Svar:

Texten "avgifterna behdva hojas med ca 21 % under perioden 2014-2015" i
beslutsunderlaget, ledde tyvarr till missforstand.

Vad vi ville ha sagt ar att vi inte tar ut hela héjningen det forsta aret utan tar en viss % ar ett
och resterande % ar tva.

For att klara utbetalningarna i samband med stambytet sa behover vi ta ett l1an pa
motsvarande belopp av vad projektet kommer att kosta. Det kommer att ta ett antal ar
innan stambytet ar aterbetalt. Vi har raknat med en avskrivningsperiod pa 50 ar och en
rantesats motsvarande 4 %.
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Var ambition &r ingalunda att ta ut hogre avgifter an nodvandigt. En bostadsrattsférening ar
inte att jamfora med ett vinstdrivande foretag. Styrelsens uppgift ar att se till att vi far
intdkter som tacker kostnaderna med en marginal for oférutsedda handelser och stadgeenlig
avsattning till yttre reparationsfond.

Ar inte byggherrekostnaden orimligt hég?

Svar:

Under punkt 5 i beslutsunderlaget finns information om vad som ingar i den s.k.
byggherrekostnaden. Man kan da snabbt konstatera att den storsta enskilda posten ar
momsen pa entreprenadkostnaderna.

Nagon vidare specifikation kommer inte att redovisas.

Vi far dock komma ihag att detta ar en kalkyl framtagen med hjélp av de samlad
erfarenheter och kunskaper vi har idag och vi vill naturligtvis halla nere kostnaderna sa langt
det ar mojligt utan att ge avkall pa kvalitet.

Varfor redovisar styrelsen de tva olika alternativen?

Svar:

For att lagenhetsinnehavaren skall se de ekonomiska fordelarna med det alternativ som
styrelsen valt.

Styrelsen har tittat ndarmare pa tva alternativ for finansiering av projektet. Det ena ar att
foreningen tar ett |lan motsvarande totala kostanden och férdelar ut kostanden till
bostadsinnehavarna via avgiftshdjning motsvarande 26 %. Det andra ar att varje
bostadsinnehavare tar en arbetskostnad motsvarande 40 000 kr och kan atnjuta ROT-avdrag
samt i de fall man behdver lana beloppet dven kan atnjuta skattereduktion for inbetald ranta
och da fa en avgiftshdjning pa endast 21 %,

Styrelsen har valt alternativet dar bostadsinnehavaren tar en arbetskostnad motsvarande
40 000 kr p.g.a. att det blir en lagre kostnad for bostadsinnehavaren men ocksa p.g.a. en
lagenhet i en stambytt fastighet med en modest manadsavgift kommer att var mer attraktiv
pa bostadsmarknaden.

Vilka regler giller for skattereduktion for husarbete (ROT och RUT)?

Svar:

Nedan ar ett kort utdrag fran Skatteverkets hemsida. Mer omfattande information finns pa
Skatteverkets hemsida dar man ocksa kan hamta hem broschyr
www.skatteverket.se/husarbete.

Den som inte har tillgang till internet kan ringa 0771-567 567 for ytterligare information.

Skattereduktionen ar halften av arbetskostnaden inklusive moms, men aldrig mer dn 50 000
kronor per ar och person. Det innebér att man aldrig kan fa skattereduktion for en hogre
arbetskostnad &n 100 000 kronor per ar.

Gransen pa 50 000 kronor géller per person, oavsett hur manga bostader man dger. Omvant

kan flera personer som tillsammans ager samma bostad fa en skattereduktion pa upp till
50 000 kronor per person (myndig person) och ar for samma bostad.
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Kan man fa en jamforelseanalys av de tva olika finansieringsmodellerna?

Svar:

Vad varje enskild bostadsinnehavare tjanar pa att ta arbetskostnaden varierar.
Forutsattningen ar forst och framst beroende av om man har mdjlighet att nyttja ROT
avdraget. Andra faktorer som paverkar ar om man kan betala kontant eller om man maste ta
ett 1an och vilka lanevillkor man da kan férhandla sig till.

Nedan féljer en redovisning pa hur kostnaderna slar per bostadsinnehavare om féreningen
tar arbetskostnaden (40 000 kr) samt exempel hur det kan sla om bostadsinnehavaren tar
arbetskostnaden och nyttjar ROT avdraget till fullo (20 000 kr). For enkelheten har vi raknat
med samma rantesats.

Arbetskostnad motsvarande 40 000 kr per lagenhet tas av foreningen
och férdelas ut pa bostadsinnehavarna via héjda avgifter

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars
Avskrivning (50 ar) 800 800 800 800 800
Rénta (4%) 1600 1600 1536 1504 1472
Summa 2400 2400 2336 2304 2272
Totala kostander Ar1 - 5 11712
Aterstaende kostnader &r 6 ar 36 000 + rinta att fordelas pa 45 ar
Exempel 1
Arbetskostnad motsvarande 40 000 kr tas av medlemmen som
berdknas nyttja ROT avdrag motsvarande 20 000 och lana 20 000 kr

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars
Amortering (50 ar) 800 800 800 800 800
Rénta (4%) 800 768 736 704 672
Skattereduktion rta -240 -230 -221 -211 -202
Summa 1360 1338 1315 1293 1270
Totala kostnader Ar 1-5 6576
Aterstaende kostnader ar 6 dr 16 000 + rinta att férdelas pa 20 ar
Exempel 2
Arbetskostnad motsvarande 40 000 kr tas av medlemmen som
berdknas nyttja ROT avdrag motsvarande 20 000 och lana 20 000 kr

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars
Amortering (10 ar) 2 000 2 000 2 000 2 000 2 000
Rénta (4%) 800 720 640 560 480
Skattereduktion rta -240 -216 -192 -168 -144
Summa 2 560 2504 2448 2392 2336
Totala kostnader Ar 1-5 12 240
Aterstaende kostnader ar 6 ar 10 000 + rinta att férdelas pa 10 &r
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Varfér 40 000 kr oavsett om man har en etta eller fyra?

Svar:

Arbetskostanden dr densamma for badrummet oavsett lagenhetens storlek eftersom
badrummen ar i princip lika stora.

Vad gor jag om jag inte har 20 000 kr och inte heller kan fa nagot lan?

Svar:

Foreningen har Nordea som bank och vi har diskuterat med var bankman och hon kommer
att lamna uppgifter om féreningen och planerat stambyte till Privatsidan pa lokalkontoret i
Handen. Forhoppningsvis skall det underlatta ndgot for vara medlemmar att fa ett Ian men
det ar inte ndgon garanti.

En annan mojlighet ar att fa sin lagenhet uppvarderad av en maklare och da kunna lana med
lagenheten som sdkerhet.

En sista utvag ar att foreningen gar in och lanar ut beloppet mot uppvisande av dokument
som visar att man gjort allt man kunnat men dnda fatt avslag fran flera laneinstitut. En
avbetalningsplan med en relativt kort aterbetalningstid kommer att laggas upp.

Vad hdander om den som lanar av foreningen siljer sin lagenhet?
Svar:
Bostadsinnehavaren maste l6sa lanet i samband med forsaljningen.

Finns det en underhallsfond for finansiering av stambytet och i sa fall hur mycket pengar
finns dar?

Svar:

| enlighet med stadgarna avsatts arligen minst 0,3 % av taxeringsvardet i yttre
reparationsfond. | arsskiftet 2011/2012 uppgick den till 3,3 MSEK vilket gar att utldsa i
arsredovisningen for rakenskapsar 2011 och pa stimman togs beslutet att 0,5 MSEK av 2011
ars resultat skulle foras over till reparationsfonden. Det ger oss en lagre avskrivningskostnad.
| arsredovisningen kan ni ocksa se att vi inte har nagra storre banktillgodohavanden.

Har kostnader for asbetssanering tagits med i kalkylen?
Svar:
Vi kommer att gora en inventering med avseende pa asbest sa snart stimman rostat ja till stambytet.

Vid férekomst av asbest saneras den innan 6vriga rivningsarbeten startar i respektive badrum, kok
och i kallare. Kostnad for sanering finns med i kostnadskalkylen for stambytet.

VISNINGSRUM

Kommer det att finnas ett visningsrum for att se vilka val man kan gora?

Svar:

Nej, specifikt visningsrum kommer inte att byggas. Daremot kommer material val att finnas
tillgangligt i ett specifikt utrymme fér beskadan. Mer info kommer senare.
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TOA, DUSCH & DAGLIG HYGIEN

Kommer det att finnas duschar & toaletter pa garden som medlemmarna kan anvinda?
Hur manga sadana kommer det att finnas?

Svar:

Ja., 2 duschar + 2 toaletter per 12 lagenheter.

Var kommer det att finnas vattentillgang?
Svar: | trappuppgangen pa varje vaningsplan.

TILLVAL

Vem fakturerar bostadsinnehavaren for tillval?

Svar:

Alla avvikelser fran basutbud ar en angeldgenhet mellan bostadsinnehavaren och
entreprendren och kommer att faktureras direkt av entreprendren till bostadsinnehavaren.
Villkoret ar att tillval inte far forskjuta tidplanen eller medféra ndgon som helst extra kostnad
for féreningen.

SPECIELLA KOK

Specificera vilka kok som kommer att fa merarbete i sig?

Svar:

For varje lagenhet gors enskild bedémning under arbetet.

Vi tittar pa det i vid forsynen i lagenheten som sker portvis innan byggstart.

Jag har ett nyrenoverat kok, kommer koket att paverkas? Om Ja, kommer féreningen att
aterstilla enligt ursprunget?

Svar:

| kok demonteras och atermonteras koksskap i omfattning som erfordras for utbyte av
installationer. Aterstillning av tillhandahallet kakel ovan bankskap alternativt standardkakel
tre rader lika som for vigg i badrum, dir detta méaste rivas for stambytet. Ovrigt ytskikt pa
vagg eller golv aterstalls lokalt, dar skador uppkommer vid installationsbytet. Entreprendren
byter fram till rad 3, resten bekostas av medlemmen.

SPECIELLA BADRUM, UTBYGGNAD OSV.

Hur hanteras sadana badrum som kanske redan har fuktskador efter att rivning paborjats?
Svar:
Kostnader for avfuktning tas i projektet.

Jag har byggt ut badrummet tidigare alternativt flyttat in i en ldgenhet med utbyggt
badrum, kommer jag behdva betala extra vid stambytet?

Svar:

Nej
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Kan man utoka/bygga ut sitt badrum?
Svar: Ja, detta tas som tillval.

Varfor far inte alla typer av kranar anvandas vid tappvatten?

Svar:

Manga kranar slapper igenom kallvatten till varmvattenledningen som orsakar att vi maste
spola mycket varmvatten vatten innan vi far varmt vatten ifran kranen. Detta 6kar dven
bakterie problematiken i varmvattenledningen. Kallvatten har ett hogre tryck @n
varmvattnet. Kranarna fran Mora och FM Mattsson har inget genomslapp av kallvatten till
varmvattenledningen.

TIDATGANG FOR ARBETET

Hur snabbt efter att vi valt leverantor kan vi forvdanta oss att fa en plan for nar arbetet
kommer att utféras i respektive port och vad det kommer att innebara?

Svar:

AF (foretaget som foreningen anlitar for att projektleda stambytet) dterkommer efter det att
avtal tecknats med entreprendr.

Det kommer att vara besvirligt att vistas i lagenheten vid bilningen. Hur lang tid beraknas
det ta per lagenhet ?

Svar:

Bilningen tar ca 2 veckor beroende pa lagenhet. Bilningen kommer att ske mellan 08:00 tom
16:00 under vardagar.

Vilka tider jobbar entreprenérerna?
Svar:
Mellan 07-18

Hur ldnge tar totala arbetet per stam?
Svar:
ca: 6-8 veckor

Hur lange tar totala arbetet per port?

Svar:

Mellan 6-9 veckor, tiderna kan bli annorlunda portar med olika antal ldgenheter.
Bilningsarbeten kommer att horas fran andra portar.
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ARBETSPROCESSEN

Kommer leverantdren att sitta upp nagon typ av skydd for att minimera damm
spridningen i lagenheten?

Svar:

Ja, det kommer att sadttas upp plast vid arbetsomradet. Entreprendren far tillhandahalla
plastrullar sa att medlemmarna kan plasta in sjdlva for extra skydd.

Kommer leverantéren att ticka golven for att skydda dem fran skador?
Svar:
Ja, arbetsomradet tacks.

Vem star for skador som entreprenéren orsakar?

Svar:

Varje ldgenhet besiktas bade fore och efter arbetet med entreprenér, AF samt
bostadsinnehavaren. Skador som orsakats av entreprendren kommer att atgardas av
entreprendren utan extra kostnad for bostadsinnehavaren.

MEDLEMMAR MED EXTRA BEHOV

Kommer féreningen att ombesorja extra toalett till Iigenheten under arbetet?

Svar:

Som tillval erbjuds att hyra portabel toalett i lagenheten. Entreprenéren ombesérjer
tdmning av dessa karl. Bostadsinnehavaren kommer att fa bekosta detta. AF dterkommer
med kostnad efter att kontrakt ar skrivet med entreprenor.

Varfér erbjuder foreningen inte evakueringslagenheter? Jag jobbar natt och sover pa
dagtid. Hur ska jag sova da nar det bilas pa dagtid?

Svar:

Ett enkelt uppehallsrum kommer att iordningstéllas i kédllarplanet dar man kan vistas dagtid.
Det finns tyvarr ingen majlighet att ordna nagot enskilt rum dar man kan sova dagtid.

Foreningen ager inte nagra lagenheter och att hyra evakueringslagenheter innebar en extra
kostnad som kommer att belasta avgiften for samtliga bostadsinnehavare.

Ett arrangemang med evakueringslagenheter till endast vissa personer skulle strida mot
principen om likabehandling av alla inom féreningen.

Kommer det att finnas vissa arbetsuppehall under perioden?

Svar:
Normalt under byggsemestern, 4 veckor samt jul och nyar.
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STAMMAN OCH JURIDIK

Vad ar det vi medlemmar skall résta om ?

Svar:

For samtliga lagenheter som far en forandring i och med stambytet kravs ett samtycke fran
bostadsrattshavaren till lagenheten ifraga. Detta samtycke erhalls av bostadsrattsféreningen
genom att bostadsrattshavaren rostar for beslutet pa foreningsstimman.

Juridiskt sa overlater medlemmen underhallsansvaret tillfalligt till féreningen under
stambytet for vatrummets golv, vaggar, tak, rorsystem for avlopp, tappvatten samt varme.

Hur raknas roésterna i samband med rostning av stambyte 4 Juni?
Svar:
Enkel majoritet (51%) av narvarande rostberattigade.

Vad hdnder om medlemmarna ej rostar igenom for ett stambyte?

Svar:

Sittande styrelse kommer att avga. Det blir svart att ta det ekonomiska ansvaret om
vattenskadorna okar betydligt. Inget forsakringsbolag kommer vilja teckna avtal med oss.

Kostnader for 6kat antal vattenskador kommer att resultera i hojda avgifter till i princip
ingen nytta eftersom man vid renovering/aterstallande efter lackage inte byter stammar.

En fastighet dar stammarna ar en “tickande bomb” férlorar i varde och det paverkar
naturligtvis lagenhetsvardet tillsammans med héjda avgifter kommer det ha en stor
betydelse. | forlangningen kommer det att bli svart for medlemmarna att salja sina
lagenheter da ingen vill flytta in i en férening med dalig ekonomi och daligt underhall av
fastigheten.

Om stambyte inte genomfors sa anser vi att en styrelse inte har forutsattningar for att ta
varken ekonomiskt eller annat ansvar i enlighet med vad som ar 6nskvart.
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