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Information infor extra foreningsstamma
om balkongutbyte i Brf Bjorklangen

Styrelsen kommer att kalla till extra foreningsstamma for att besluta om balkongutbyte.

e Tid: torsdagen den 31 januari 2019, kl. 18:30
e Plats: Arstaskolans matsal, Hjalmarsvagen 16, ingang fran
skolgarden

Infor stdmman kommer har information tillsammans med styrelsens forslag. Bifogat finns dven blankett for
fullmakt for dem som inte kan vara med personligen pa stamman.

Av praktiska skal sa vi 6nskar ett icke-bindande forhandsbesked om du tanker komma. Skicka e-post till
extra2019@bjorklangen.se. Har du inte e-post sa kan du skicka SMS till 070-320 54 09.

Visning av balkong

Forslag pa ny balkong kommer att visas utanfér Sandfjardsgatan 23. Da finns styrelserepresentanter pa plats
for att svara pa fragor samt representanter fran féretaget som ska utféra arbetet.

e Visning av balkong sker 22 och 23 januari kl 15:00-19:30.


mailto:extra2019@bjorklangen.se

Bakgrund

Alla vi bostadsrattshavare har underhallsansvar foér delar inuti lagenheten, med vissa undantag, och
bostadsrattsforeningen har underhallsansvar for de yttre delarna av vara bostader som till exempel fasader
och balkonger. Det ligger pa fastighetsdgarens ansvar att balkongen &r saker bade for manniskor som vistas
pa balkongen och under den. Fér att undvika allvarliga olyckor ar det viktigt att underhalla balkongerna.

Livslangden pa en balkong brukar vara cirka 50 ar och vara balkonger har aldrig renoverats. Det &r saledes
dags att finna en langsiktig 16sning for balkongerna. Karbonatisering av betongen, dvs att luftens koldioxid
reagerar med betongens kalciumhydroxid, pagar standigt. Nar fukt tréanger in till armeringsjarnen kan de
rosta, vilket leder till férsamrad hallbarhet pa armeringen och till rostsprangning av betongen. Rosten kan
gora att armeringsjarnen svaller och spjalkar sénder betongen. Betongen kan dven vara utsatt for
frostsprangningar om det trangt in vatten i betongen som sedan frusit.

Underhallsansvar

Styrelsen har alltsa uppgiften att se till att féreningen har sakra balkonger. Vi har ett underhallsansvar. En
renovering faller inom styrelsens ansvarsomrade medan ett byte av balkonger avgérs genom en stamma.
Styrelsen har tidigare informerat om de majliga renoveringsalternativen via brev och dven pa
foreningsstamman i april 2018.

Balkongbesiktning

En oberoende besiktningsman fran Stockholm Betongkonsult genomférde en besiktning 2015 som da
konstaterade att inga allvarliga sdakerhetsbrister fanns. Daremot har en del skarmvaggar vid markplan kraftiga
spjalkskador vilket bor atgardas snarast och det finns en del 16s betong som ska knackas bort. Ny besiktning
inom 5 ar rekommenderades.

Renovering

Om man viljer renovering blir forsta atgdrden att rensa balkongerna fran 16sa betongbitar samt att sdkra
befintliga sprickor. Estetiskt blir det valdigt fult med bortknackad betong samt att det &r omstandligt och dyrt
att arbeta pa hog hojd. Denna typ av renovering haller cirka 10 — 15 ar, darefter kommer nya
renoveringsbehov. De delar som inte renoveras eller byts, ar fortfarande alderstigna och kommer att krava
ett 6kande underhall. En renovering av de nuvarande balkongernas plattor krdver demontering av rackena.
Renovering med djupblastring av betongplattor ar en omfattande procedur som inkraktar vasentligt pa
boendet.

Ekonomi - renovering

Vi har tagit in kostnadsuppskattning pa vad det skulle kosta att renovera vara balkonger. En renovering av
balkonger dr en gemensam underhallskostnad och kostnaden fordelas darfor efter andelstal via
manadsavgifterna.

Kostnad for att renovera befintliga balkonger har uppskattats till mellan 80 000 — 110 000 per balkong.



Utbyte till storre balkonger

En nedsagning av hela den gamla balkongen ar en relativt enkel procedur som inte inkraktar lika mycket pa
boendet som en renovering. Nastan allt arbete skots fran utsidan. Ett byte medfor lagre underhallskostnader
under lang tid framat och har en berdknad livslangd pa 50 ar. | forslaget ligger dven en inglasning av
balkongerna vilket ger flera férdelar. Miljon vinner genom lagre resursforbrukning och lagre
materialférbrukning eftersom balkongerna genom inglasningen ger en avsevart langre livslangd, cirka 60-70
ar. Med nya inglasade balkonger kommer det I6pande underhallet att forskjutas ytterligare framat i tiden,
fonsterdraget minskar vid balkongfénstren och uppvarmningskostnader blir lagre. Vid en foérsaljning kan man
sannolikt rdkna med en vardedkning. Vid ett byte av balkonger kan man passa pa att installera storre
balkonger till en marginell merkostnad. Flera delar av kostnaden &r lika oavsett storlek. Férutom de 6vriga
driftsfordelarna vinner man da ocksa ett extra utrymme som kan anvédndas under storre delen av aret.

Balkongbytet gar till sa att sa kallat saxbord/lift star pa marken nedanfér en balkongrad. Byggnadsstallningar
anvands ej. Saxbordet hojs till den vaning de ska arbeta pa och befintliga balkonger sagas bort. Arbetet skots
utifran. Nya balkonger satts upp nar den gamla plattan ar borta. Storleken pa de nya balkongerna ar: 2 meter
djup och 3,6 meter bredd i héghusen och 2,3 x 3,4 meter i laghuset. Detta kan jamféras med dagens djup pa

cirka 1,20.

Ekonomi - utbyte balkonger

Enligt anbud ar priset for utbyte av balkonger inklusive fordjupning och inglasning 24 100 000 kr, enligt
kostnadslage oktober 2018.

Det finansiella ansvaret for den del av balkongutbytet som inte ar standardhéjande tas av
bostadsrattsforeningen. Det innebar att denna del gar in i féreningens budget och om sa kravs kommer att
tackas av hojning av arsavgifterna.

Den del av balkongutbytet som utgor en standardhdjning, dvs att den nya balkongen blir djupare och
inglasad, kommer att finansieras genom en upplatelseavgift som betalas av dem som har balkong.
Upplatelseavgiften kan den enskilda medlemmen vilja att betala som en engangssumma eller mot en revers,
med en avbetalningsplan.

Upplatelseavgiften ar alltsa en tillaggskostnad fér den standardhéjning som sker. Upplatelseavgift ar en
avdragsgill kostnad vid forsaljning for utrdkning av reavinstbeskattning.

Offererat pris, kostnadslage oktober 2018 24 100 000 kr
Antal balkonger 159 st

Pris per balkong (avrundat t 1000-tal) 152 000 kr
Berdknad kostnad utan férdjupning och inglasning 110 000 kr
Upplatelseavgift per balkong 42 000 kr




Tillval

Till balkongen finns fyra tillval som kan valjas. Dessa val gors vid senare tillfalle pa en sarskild blankett.

1. Golvmatta i morkgra farg, 3 125 kr
Persienner/gardiner 6 300-9 000 kr beroende pa storlek pa inglasning
Inbyggda spotlights i taket, 3 200 kr. Kostnad for elanslutning tillkommer. Kostnad for elanslutning
beror pa hur mycket arbete som kravs for inkoppling.

4. El-uttag pa balkongen. Oavsett om man véljer spotlights eller inte kan man valja detta tillval for att fa
ett eluttag pa balkongen. Kostnaden beror pa hur mycket arbete som kravs for inkoppling.

Om ett, tva, tre eller fyra tillval valjs tillkommer en engangssumma for hantering pa 350 kr.

Forslag 1

Styrelsens forslag 1 till stimman ar att besluta att:

159 befintliga balkonger ersatts med nya och djupare balkonger. Detta finansieras inom féreningens budget
vad avser motsvarigheten till dagens standard samt med en upplatelseavgift for balkonginnehavaren vad
avser den standardhoéjning som sker i och med 6kat djup samt inglasning.

Lagenheter som idag saknar balkong

Under forutsattning att stimman beslutar i enlighet med styrelsens forslag 1, forslar styrelsen att foreningen
erbjuder nybyggnation av balkonger till de 51 lagenheter som idag saknar balkong. Eftersom byggnation av
helt nya balkonger inte utgor underhall &r det brukligt att bostadsrattsforeningen star som byggherre men
att balkongerna finansieras helt av bostadsrattsinnehavaren genom ett upplatelseavtal.

For att harmonisera med balkonger enligt forslag 1 sa blir dessa nya balkonger i héghusen 3,2 x 1,8 meter
och i laghuset 3,4 x 1,2 meter. Radiator under fonster kan komma att flyttas for att ge plats at balkongdorr.

Enligt anbud ar priset for nybyggnation av 51 balkonger 9 344 375 kr, enligt kostnadsldge oktober 2018.

Nybyggnation av balkong kommer att finansieras genom en upplatelseavgift som bekostas av dem som idag
saknar balkong. Upplatelseavgiften kan den enskilda medlemmen vilja att betala som en engangssumma
eller mot en revers, med en avbetalningsplan.

Upplatelseavgift ar en avdragsgill kostnad vid férsaljning for utrdkning av reavinstbeskattning.

Offererat pris, kostnadslage oktober 2018 9 345 000 kr
Antal balkonger 51 st

Pris per balkong (avrundat uppat t 1000-tal) 184 000 kr
Upplatelseavgift per balkong 184 000 kr
Forslag 2

Styrelsens forslag till stimman ar att besluta att:
bygga 51 nya balkonger till de ldgenheter som idag saknar balkong. Detta finansieras med en

upplatelseavgift.
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Fullmakt

Undertecknad dr medlem i Brf Bjérkldngen i Arsta och lamnar harmed fullmakt till:

(Namn)

att for min rékning utéva min rostratt pa extrastamman om balkongutbyte 2019-01-31.

OBSERVERA att ni ska kryssa i TVA rutor nedan, det 4r TVA FRAGESTALLNINGAR.

JA till forslag 1 om utbyte av befintliga balkonger
NE]J till forslag 1

JA till forslag 2 om byggnation av 51 nya balkonger
NE]J till forslag 2

Datum:

Underskrift av medlem:

Namnfoértydligande: Lgh nr:

Adress:

OBS! Fullmakten maste dateras.

Medlems rostratt vid féreningsstamma utévas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stallforetradare enligt lag eller befullmaktigat ombud

Ombud far inte foretrada mer dn en medlem.

Vanligen lamna fullmakten i Brf Bjorklangens brevlada pa Sandfjardsgatan 23 senast en dag innan
stdmman eller till styrelsen pa stdmman innan stamman oppnas.
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