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Introduktion och sammanfattning

Det har haftet du haller i redovisar i detalj det underlag som har tagits fram av PE Teknik &
Arkitektur pd uppdrag av styrelsen for att undersoka renoveringsarbetena vi star infor.
Renoveringar av denna typ finansieras sa gott som alltid av banklan vars ranta och amortering i
sin tur bekostas av oss medlemmar i form av hojda avgifter. For att vi pa ett enkelt satt ska kunna
stédlla de olika alternativen i relation till varandra har vi valt att redovisa det som den
avgiftshojning en normal trerummare belastas med. Valjer vi att inte gora nagot av alternativen
utan bara atgardar de akuta delarna som vara tak och var férhojda radonhalt sd har vi danda en
relativt stor kostnad framfor oss. Den kostnaden blir runt 55 000 000 kronor, vilket alltsa ar en
lagsta kostnad for foreningen utan att vi gor annat &n att se till att taken blir tata och mogelpavaxt
tas bort samt att vi sakerstéller att vara lagenheter inte har radonhalter (maste atgardas da det ar
ett lagkrav) som ligger 6ver den godkénda nivan pa 200 Bg/m?.

De tre forslagen ar:

- Alternativ (1) ar alternativet dar vi utfor de mest basala och akuta atgarderna. Detta leder
inte till ndgon storre dndring pa var boendestandard i foreningen utan utgor kostnaden
for de underhallsatgarder som finns i var underhallsplan. Alternativ (1) ger en
avgiftshajning pa ca 30 %.

- Alternativ (2) Hojer vi malen och gor var underhallsplan som i alternativ 1, men vi
tillaggsisolerar fasaderna. Vi far fonster av toppklass energimassigt, vi far en ventilation
med energiatervinning och vi dranerar och isolerar grunderna. De har atgarderna ar
mycket bra och sadant som vi bor passa pa att géra om vi genomfor en storre renovering.
En stdrre renovering som behdvs pa grund av den alder som var fastighet har. Det ar de
har atgarderna som ger var fastighet ett battre klimatavtryck, sanker vara energikostnader
samt gor omradet an mer attraktivt och hojer vardet pa vara lagenheter.
Kostnadsskillnaden mellan alternativ (1) och (2) &r inte sa stor som man kan tro vilket
exempelvis beror pa att vi behover ha byggnadsstallningar runt husen oavsett alternativ
(1) eller (2). Det leder till att marken blir trakig och forstord runt husen. Varfor da inte
passa pa att dranera om grunden. Da vi tillaggsisolerar fasaden och dranerar grunden, sa
bor vi fa ut grundstenen till samma niva vilket ger oss en majlighet att aven fa grunderna
isolerade. Det hér alternativet ger da en avgiftshéjning pa ca 43 %.

- Alternativ (3) Nu har vi alla arbeten som finns i alternativ (1) och alternativ (2) med i
underhallsatgarderna, men vi bygger aven drygt 70 sma lagenheter pa den nya vinden pa
vara hus. Alternativ (3) kostar i pengar mest att utféra, men leder anda till en
avgiftshéjning under den i alternativ (1). Det héar astadkoms genom att de nya
lagenheternas produktionskostnad bekostas av de nya medlemmar som koper dem, sa
foreningen lanar strax under alternativ (2). Vi far en avgiftshojning som ligger strax under
alternativ (1), Det har beror pa okade intékter fran de nya medlemmarna pa vaning 4 samt
lagre energidtgdng med ventilationsatervinning, isolerglasfonster och battre isolerade
fasader. Alternativ (3) ger alltsa den lagsta avgiftshojningen av alternativen endast ca 23
%, och da far vi nya fonster, nya balkongfronter, andrade fasader, plattak, ny el,
ventilation med energiatervinning och stamrenoveringen gors fardig. Vi kan aven fornya
var innergard och vi blir fler medlemmar i foreningen!

Syftet med det hér héaftet &r att redovisa och motivera varfor vi som forening bor driva en
detaljplanedndring for att kunna genomfora alternativ (3)!



Underhallsplan

Syfte med en underhallsplan

Att uppratthalla standarden pa vara hus och innergard kraver noggrann planering och det ar varje
bostadsrattsforenings skyldighet att alltid ha en aktuell underhéllsplan. Underhallsplanen ligger
till grund for nar en viss atgard ar planerad att utforas och ar baserad pa den tekniska livslangden
som de olika byggdelarna har.

Var forenings underhallsplan upprattades 2007 och stracker sig fram till 2031. Den innehaller en
rad olika inplanerade renoveringsatgarder. Nagra saker behover vi ta tag i omgaende som ni har
markt, sd som taken, elen och de resterande avloppsstammarna. Men vi har dven arbeten som
ligger nagra ar fram i tiden som vi forr eller senare ocksa behover ta oss an. Exempel pa sadana
atgarder ar fasader och fonster.

Eftersom man via underhallsplanen kan se nar i framtiden en renovering nog behover utféras sa
kan man aven planera for de framtida kostnaderna som medféljer. Normalt sett sa raknar man pa
att laga och renovera byggdelarna till samma kvalitet som det man redan har. Det ar dock fritt
fram for en férening att hdja sin forenings varde och boendestandard genom att byta material eller
utforande till ndgot som ar battre och da i vissa fall &ven kan vara dyrare.

Radon

Efter vinterns radonmétning sa kan vi dven konstatera att vi har nagot forhéjda varden i flera av
vara lagenheter. De forhojda vardena beror sannolikt pa for lag luftomséattning i lagenheterna
samt otétheter i ventilationsschakt och bottenplattor vilket leder till att radonhaltig luft kommer
in i vara lagenheter.

Radonatgérder finns inte med i var underhallsplan men ar med som nédvéndig akut atgard i vara
alternativ. Den basta losningen for att atgarda radonhalterna &r att installera flaktburna
ventilationssystem med atervinning. Det innebér dock viss ombyggnation i lagenheterna. En
ombyggnation som skulle underlattas vid en tillaggsisolering av fasaden och stamrenovering da
vi lattare kan dra kanaler och tata schakt samtidigt. Vid alternativ (1) samt som akut atgard kan
vi inte atgarda ventilationen med atervinning pa ett bra satt. Den investering vi da gor ar en ren
franluftsventilation med intag av luft vid fonstren i vara lagenheter. Da IGsningen pa
radonproblemen ér att ventilera mer kommer detta medféra en 6kad energiférbrukning och ett
storre klimatavtryck an idag.



Renovering enligt underhallsplanen, alternativ (1)

De arbeten som ar planerade att utféras i nartid och dess kalkylerade kostnad (som inkluderar
produktionskostnad, projektering, projekt- och byggledning, oférutsedda kostnader, index-
upprakning samt moms), med andra ord “allt-som-allt”, &r:

Arbete Kostnad

Takrenovering 42 000 000 kr
Fasadrenovering (ej tillaggsisolering) 24 000 000 kr
Fonsterbyte (ej basta isolerformaga) 31 000 000 kr
Kompletterande stamrenovering 16 000 000 kr
Elrenovering 19 000 000 kr
Nya sophus 1 250 000 kr
Trapphusmalning 1 250 000 kr
Ventilation (radonl6sning) 15 000 000 kr
Summa: 149 500 000 kr

Det ar viktigt att notera att dessa arbeten behover utforas inom nasta 10-arsperiod och &r inget
som vi kan undvika. En del av arbetena, motsvarande néstan 40 % maéste utforas de narmaste 3
aren sa att vara tak och for hoga radonhalter atgardas.

Utover elrenoveringen och franluftsventilationen sa kommer inte lagenheterna forandras
avseende nya balkonger och luften in till lagenheterna kommer fortfarande komma in via fonstren
med de problem det kan upplevas vara. Var energiforbrukning och vart klimatavtryck kommer
snarare att hojas dn sankas da vi maste hoja var luftomsattning i lagenheterna for att ventilera bort
radonet.

| kalkylen som tagits fram utifran kostnaderna ovanfér har vi raknat med att féreningen har ett
eget kapital pa 3000000 kr och att 6vrig finansiering bestar av banklan. Det innebar ett
Ianebehov pa 146 500 000 kr. Fordelningen blir da enligt figuren nedan.
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For att finansiera lanet s& har vi utdver avgifterna vi betalar aven hyresintakter fran de lokaler vi
hyr ut pa ungefar 1 300 000 kr per ar. Finansieringskalkylen nedan &r baserad pa rak amortering
pa 50 ar med en ranta pa 1,50 % och skulle innebara en avgiftshojning pa ca 30 % for att tacka
de kostnader som uppstar. | nista underhallsplan kommer ytterligare atgarder behovas for
drénering av grunden, m.m.

For en trerummare s motsvarar detta en 6kning med cirka 1 050 kr / méanad.
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Renovering som medfor dkning av foreningens
varde, alternativ (2)

Skillnaden mellan att gora flera mindre renoveringar vid olika tillfallen jamfort med att
genomfdra en stérre sammanslagen renovering ar att man i de storre arbetena kan komma ner i
pris. En slags mangdrabatt, dd manga arbeten ofta paverkar varandra och en entreprenor kan fa
ett battre flode i sitt arbete utan onodiga stillestdnd. Aven antalet anmalningar till exempelvis
kommunen blir farre som ju varje gang kraver tid och arbete samt avgifter.

| kalkylerna nedan sa har vi aterigen utgatt fran underhallsplanen, samtidigt som vi valt att lagga
lite extra krut pa nagra atgarder som skulle ge vart omrade en vésentlig hojning av vardet och
upplevd boendestandard med tatare fonster, ny fran- och tilluftsventilation med
varmeatervinning, tillaggsisolerade fasader, nya dorrpartier och nya tak dver kallarnedgangarna.
Vi gor dessutom en tillaggsisolering och omdranering av grunderna och har avsatt pengar for att
gora innergarden annu battre efter allt byggarbete. Har finns aven med en del laddstolpar for
elbilar och forberedelse av solel pa tak. Vi skulle med andra ord fa ett betydligt minskat
klimatavtryck med l&gre driftkostnader och ett battre inomhusklimat. Vi kan tillsammans &ven
gora omradets utomhusklimat annu battre. Problemen med radon l6ser vi ocksa eftersom vi far
ett hus med en stabil kontrollerad ventilation och tathet mot mark sa att inte radongaserna kan
komma in.

Kostnaderna fordelas enligt nedan:

Arbete Kostnad

Takrenovering 53 000 000 kr
Fasadrenovering inkl. tillaggsisolering 37 000 000 kr
Fonsterbyte inkl. ny FTX-ventilation 61 000 000 kr
Kompletterande stamrenovering 16 000 000 kr
Elrenovering 19 000 000 kr
Markarbeten inkl. sophus 5 000 000 kr
Trapphusmalning 1 250 000 kr
Dranering och tillaggsisolering av grunderna 13 000 000 kr
Summa: 205 250 000 kr

| kalkylen som tagits fram utifran kostnaderna ovanfor har vi dven har raknat med att vi har ett
eget kapital pa 3 000 000 kr och att Gvrig finansiering bestar av banklan. Lanebehovet for dessa
atgarder ligger pa 205 250 000 kr. Fordelningen blir da enligt figuren nedan.
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Samma data forutom att vi gjort en energiatgangsminskning med 25% (det ar lagt raknat) har
anvants till den har finansieringskalkylen som den i alternativ (1) och innebar da en
avgiftshojning pa ca 43 %, redovisas i figuren nedan. For en trerummare sa motsvarar detta en
okning med cirka 1 500 kr / manad.

En av flera fordelar med det har forslaget ar att sa gott som hela underhallsplanen jobbas undan i
ett enda svep och vi har en fastighet i gott och fint skick for en stor del av de kommande 50 aren.
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Tovadersgatan 8 — 14 med nya vindslagenheter, nytt plattak, gul/vit fasad och nya balkongpartier
T

Nya entrépartier : Trapphus till nya vaning 4




Renovering med nya vindslagenheter, alternativ (3)

| alternativ (3) har vi réknat med samma standardhéjande arbeten som i alternativ (2) men
dessutom helt nya lagenheter pa alla husens vindar.

Om vi bygger vindslagenheter sa innebar det naturligtvis ocksa att kostnaden for renoveringen
blir hogre. Trappa till vind maste goras, det ska byggas nya véaggar, nya golv, nya toaletter, nya
kok, nya fonster och sa vidare. Men det viktiga att komma ihag hér ar att kostnaden tacks av
forsaljningen av sjélva lagenheten.

Vi har raknat pa att salja lagenheterna for cirka 1 000 000 kronor styck vilket ger en
kvadratmeterintakt pa ca 28 000 kr/mz2. En intakt som givetvis kan bli hdgre men vi har i kalkylen
valt att lagga oss ganska lagt for att inte riskera att redovisa nagra orealistiska gladjekalkyler.

Fordelningen av kostnaderna blir enligt nedan:

Arbete Kostnad

Takrenovering inkl. vindsldgenheter 122 000 000 kr
Fasadrenovering inkl. tillaggsisolering 37 000 000 kr
Fonsterbyte inkl. ny FTX-ventilation 61 000 000 kr
Stamrenovering 16 000 000 kr
Elrenovering 19 000 000 kr
Markarbeten inkl. sophus 5000 000 kr
Trapphusmalning 1250 000 kr
Dranering av grunderna 13 000 000 kr
Summa: 274 250 000 kr
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Med forsaljning av lagenheterna sa blir lanebehovet for dessa atgarder 193 250 000 kr.
Fordelningen blir da enligt figuren nedan.

Grund, dranering
250 000 000 kr

Elrenovering och isolering
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100 000 000 kr

193 250 000 kr

Tak med
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0 kr
Total investering (Igh) Finansiering

Som ni ser sa har lanebehovet okat med knappt 50 miljoner kronor jamfort med alternativ (1)
men ar ungefar 9 miljoner kronor lagre an i alternativ (2).

Precis som tidigare sa maste kostnaderna tackas av oss medlemmar i form av hojda avgifter. Det
som dock &r intressant i det har fallet ar att vi pa grund av forséljning av vindslagenheterna aven
har 6ver 70 stycken nya medlemmar! Over 70 stycken nya medlemmar som &r med och delar péa
avgiftshéjningarna.

I kalkylen nedan ser ni att vi har hamnar pa en avgiftshojning pa endast 23%! Med
vindslagenheter blir ékningen cirka 800 kr / manad for en trea pa 70 kvadratmeter.

Det kostar med andra ord mer i form av avgiftshdjningar for oss om vi gor det billigaste och mest
enkla alternativet jamfort med att rejalt férnya var fastighet om vi bygger nya vindsvaningar och
far fler medlemmar. Det ar viktigt att poangtera att det inte ar intakter fran forsaljning av
lagenheter som gor att vi kan ha rad med en béttre renovering utan det ar att se till att vi blir fler
medlemmar som ar med i var forening.

Att de nya medlemmarnas avgifter kan gora sa stor skillnad ar att deras manadsavgifter inte fanns
tidigare, sa om det for en idag existerande trerummare blir en tillkommande avgift pa ca 800 kr i
manaden sa blir hela manadsavgiften for den nya lagenheten en tillkommande intakt for
foreningen.
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8 000 000 kr
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Andring av detaljplan for att bygga vindslagenheter

Detaljplan ar den ritning som kommuner tar fram och som visar hur och vad man far bygga pa
olika platser. Det innefattar hur mycket som far bebyggas, vilken verksamhet som bedrivs, hur
hogt, hur manga vaningar byggnader far ha mm. Som det namndes i det tidigare
informationsbrevet som ni fatt s3 behdver detaljplanen andras for att vi ska kunna bygga
vindsvaningar pa vara hus.

Forslaget som ni ser i det har underlaget har redovisats for bygglovsavdelningen pa Uppsala
kommun. De gillade férslaget och tyckte det sdg bra ut men kunde inte godkanna eftersom det
strider mot géllande detaljplan.

Att genomfora en mindre detaljplaneandring tar enligt kommunen ca 18 manader och skulle i vart
fall kosta nagot hundratal tusen kronor. En summa som kan tyckas hog men som i kalkylerna
langre fram i haftet framstar som relativt liten och ar nyckeln for att vi ska kunna genomfora det
vi som styrelse foreslar.
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Avslutning

Med det har haftet som redovisat de stora ekonomiska fordelarna med att bygga vindsvaningar
pa vara hus ar det styrelsens uppmaning att vi som forening rostar for att genomfora ett
renoveringsprojekt enligt alternativ (3). Det alternativet tar sin bérjan med att genomféra mindre
detaljplaneandring pa vara fastigheter sa att vi kan ga vidare.

Tanken &r att hela den har processen ska vi som forening genomféra tillsammans och att alla ska
fa vara delaktiga och komma till tals med sina goda idéer och tankar.
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Exempel pa hur en lagenhet skulle kunna utformas.
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