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BRF Fenix

Kallelse till extra féreningsstamma

Hej kéra medlemmar!

Vi fran styrelsen hoppas ni har haft ett riktigt bra julfirande och att ni nu far en bra start pa det nya aret. Det borjar
narma sig féreningens extrastamma. Den kommer ga av stapeln Mandagen den 15 januari kl 18:30 i Sodra
Katarina skolas matsal. Fragorna vi gemensamt kommer besluta om &r kommande stambyte samt nya valja in
nya ledaméter i styrelsen. Utdver detta kommer styrelsen informera lite om vad som hant den senaste tiden.

Bilagt i detta informationspaket hittar ni

Kallelsen till extrastimma
Beslutsunderlag - stambytet
FAQ - stambyte

Fullmakt

bl S e

Vi hoppas pa ett bra och givande mote. Kan du inte delta ar det viktigt att du lamnar en fullmakt till en granne
eller nagon i styrelsen sa vi kan rosta at er.

Har du nagra fragor kontakta oss via mail pa info@brffenix.se. Har du fragor specifikt om stambytet anvande da
garna mailadressen stambyte@brffenix.se.

Vi ses den 15 januari, hélsningar styrelsen BRF Fenix
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Kallelse till extra foreningsstamma i bostadsrattsféreningen Fenix /769607-9172/

Valkommen till extrastdmma i Bostadsrattsforeningen Fenix mandagen den 15 januari kl. 18:30. Denna
extrastdmma kommer att hallas i Katarina Sédra skolas matsal.

Forslag till dagordning:

Stammans dppnande

Godkannande av dagordningen

Val av stammoordforande

Anmalan av stammoordforandes val av protokollforare

Val av tva justerare tillika réstraknare

Fraga om stdmman blivit stadgeenligt utlyst

Faststallande av rostlangd

Fyllnadsval av styrelseledamoter och suppleanter, information fran valberedningen.
Valberedningen har i och med avflyttning samt avhopp for avsikt att foresla foljande
forandringar i styrelsesammansattningen:

* Felix André - har flyttat fran féreningen

© N o gk D~

« Martina Genfors - slutar pa egen begéran
» Jonas Hermansson, A 164 foreslas som ordinarie ledamot (nuvarande suppleant)
« Jessica Pilwind, B 31, foreslas som ordinarie ledamot, mandattid 2 ar
* Rebecca Martel, B 33, foreslas som suppleant, mandattid 2 ar
9. Information fran styrelsen om det gangna aret samt planer framat.
10. Forslag till beslut fran styrelsen avseende stambyte enligt bifogad information.
11. ROstning avseende stambyte
12. Information om att ta en bit fran garden for den nya lagenheten infor en kommande férsaljning.
13. Stdémmans avslutande
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Beslutsunderlag

1. Bakgrund

Vi har genom aren haft ett antal vattenskador, nu senast i mellandagarna pa Aségatan 164.

Vatten- och avloppssystemets tekniska livslangd ar i nadd — vi riskerar nya stora vattenskador.
Forsakringspremien och sjalvrisken har gatt upp pa grund av de manga skadorna, de senaste aren
har vattenskador kostat oss ca 2,2 mkr.

Styrelsen genomférde i december ett valbesokt informationsmote for samtliga medlemmar, dar
vi forklarade vad det kommande stambytet innebér, vilka atgdrder som planeras och
overgripande hur genomférande gar till.

Styrelsens forslag

Stambytesprojektet paborjas enligt projektplan i borjan av januari 2025.

Vatrumsrenovering och dartill hérande arbeten sker i samtliga lagenheter.

Installationer for avlopp och vatten byts ut i sin helhet i kok, badrum och WC.

Ledningar i rérstammar mellan vinds- och kéllarplan byts ut i sin helhet.

Ledningar i kdllare och kallarbjalklag utreds vidare.

I samband med vatrumsrenoveringen byts och kompletteras elinstallationer i samtliga lagenheters
vatrum.

Termostater byts efter behov.

Projektet planeras att utféras med mojlighet till kvarboende.

Budget, finansiering och avgiftsh6jning

Utifran de tidiga indikationer vi fatt berdknas projektkostnaden uppga till cirka 35 miljoner kronor
inkl. moms. Denna uppskattning ar i detta skede befattad med relativt hog osidkerhet da det, med
tanke pa den hoga inflation vi haft de senaste aren, ar svart att veta dagens prislage pa projekt av
denna omfattning.

Forsaljningen av lagenheten pa Asdgatan 164 B kommer att till viss del finansiera projektet.
Styrelsen berdknar att forsaljningen kommer att inbringa ca 8 mkr, detta ar en medvetet
konservativ bedémning. Forsaljning genomfors varen 2024.

| dagslaget uppgar foreningens lan till ca 70 mkr. Nuvarande bedémning ar att nya banklan om ca 27
mkr kommer att kravas for att finansiera projektet. Dialog med banker avseende lanel6fte och
villkor pagar.

Styrelsen har ambitionen att halla nere kostnaderna for projektet i sa stor utstrackning som majligt, samtidigt
som vill ge er medlemmar mojlighet att paverka utseendet i sitt eget badrum. Detta gors genom att;

Foreningen star for ett basbadrum med god standard och ett mindre antal val. Fér de

medlemmar som viljer detta standardbadrum kommer stambytet inte innebara nagon

kostnad.

Medlemmarna har mojlighet att sjalv gora tillval och anpassningar av sitt badrum, dessa bekostas
av medlemmen sjalv.
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e Styrelsen har under aret arbetat aktivt med att minska kostnaderna och detta arbete kommer att
fortsatta det ndrmaste aret. Med ett antagande om en ranta om 4 % kommer dock ovanstaende
namnda nytagna lan 6ka vara rantekostnader med knappt 1,1 mkr per ar. Styrelsens nuvarande
beddmning ar att vi kommer behdva hoja avgifter for att klara dessa 6kade rantekostnader.

Extra stamma och beslut

e Beslutomev.igangsattning av projektet tas vid extrastamman den 15 januari 2024 kl 18:30 Sodra
Katarina Skolas matsal

e Tvatredjedelar av medlemmarna ska vid stamman rosta for, annars finns inte underlag att ga
vidare.

e Om man personligen inte kan delta maste man lamna sin fullmakt och rést till ndgon annan som
deltar pa moétet. Har man inte gjort det anses man ha forverkat sin ratt att paverka beslutet.

e  Om stamman skulle fatta beslut att ga vidare med projektet kommer du att fa fylla i ett medgivande
att nodvandiga atgarder far genomforas i er lagenhet, en sa kallad samtyckesblankett.

Att tanka pa infor ditt beslut

e Projektet planeras att starta i januari 2025 och pagaica1,5- 2 ar.
e Detta kommer att bli ett jobbigt projekt. Aven om varje stam endast paverkas under 8-10 veckor
kommer det att vara stérande arbeten i huset under en lang period.

e Nar du fattar ditt beslut ber vi dig att tdnka pa huset vi dger i forsta hand. Det ma vara att din
lagenhet ar i toppskick och att detta kdnns helt onédigt men tankt da pa att du — precis som andra
just nu l6per stor risk att drabbas av vattenskador med allt vad det innebar.

e Efter att ha arbetat med detta en tid &r vi i styrelsen eniga i uppfattningen att vi bor komma igang sa
snart som mojligt komma igang. For varje dag som gar riskerar vi dyra reparationer fér nya
vattenskador.

e Nar projektet ar 6ver kommer vart hus att vara i toppskick i madnga ar framover vilket gynnar oss alla.

e Stammarna i den dldre byggnaden byttes fér ca 20 ar sedan och ni som bor dar paverkas inte direkt
av stambytet, men ni kan under projektet eventuellt drabbas av vattenavstangningar och en del
buller.

Vad gor vi for att underlatta under den har perioden?

e Duschar och toaletter ordnas pa garden eller i huset.

e Vatten och avlopp dras upp i trappuppgangen.

e Torrtoa kan bestallas mot avgift.

e  Tvattmojlighet kommer att finnas tillgangligt under projektet ndgonstans i huset.

Forslag till beslut

- Foreningsstamma ger styrelsen i uppdrag att projektera och genomféra stambyte pa adresserna
Asogatan 162, Asdgatan 164 och Bondegatan 31

Bilagor till beslut:
1. FAQ, daterad 2023-12-31
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FAQ

Ett stambyte védcker manga fragor. | denna FAQ (Fraga/svar-lista) férsoker vi besvara alla ténkbara fragor som
dyker upp under projektets gang. Las gérna igenom den i lugn och ro och &r det nagot som ér otydlig eller nagon
fraga du inte far svar pa sa maila gérna till 0ss pa stambyte@brffenix.se

Vi fran styrelsen ska g6ra vart yttersta for att halla er medlemmar informerade om hur projektet fortléper och hur
du som medlem paverkas. Denna FAQ kommer uppdateras Iépande.

Med detta 6nskar vi er en trevlig och informativ I&nsning,

Styrelsen BRF Fenix

Version 1 | 2023-12-31
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PLANERING OCH FORBEREDELSE

Vad ar ett stambyte?

En stam &r en bendmning pa en byggnads storre ledningar, kallas dven rérstam. Ett stambyte innebér att man
byter ut rérstammarna i en byggnad, vilket oftast omfattar rér och ledningar som leder varm- och kallvatten
samt spillvatten (avloppsvatten).

| samband med ett stambyte uppgraderas aven badrum med nytt tatskikt, nytt kakel och klinker, nya blandare,
nytt sanitetsporslin (toalett, handfat mm), ny inredning (spegel, kommod, mm), osv.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Varfér maste vi byta stammarna?

Vanligtvis haller rorstammar i ca 40 till 50 ar och vi borjar nu ndrma oss slutet pa deras tekniska livslangd.
Foreningen har tyvarr hatt ett antal kostsamma vattenskador och de blir bara fler och fler. Aven kostnaden for
att forsakra huset blir mycket hdg pa grund av alla vattenskador.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Vem ansvarar for projektet?

Styrelsen ar ytterst ansvarig for projektet och kommer gemensamt fatta alla storre beslut. Styrelsen har utsett
styrelseledamot Jonas Hermansson, som har tidigare erfarenhet av stambyten, att leda projektet.

Det operativa arbetet kommer att ledas av projektledare, Johan Danielsson, Arsenalen Projekt AB, som har en
omfattande erfarenhet av stambyte, bade som arbetsledare och projektledare, och dven &r certifierad
besiktningsman.

Du kommer tréffa oss bada, samt sékert dven andra ur styrelsen, I6pande under projektets gang.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Vad ar en statusbesiktning och nar kommer ni till min lagenhet?

Samtliga lagenheter pa Asdgatan 162, 164 samt Bondegatan 31 kommer att besiktas. En statusbesiktning gar
fort, ca 10 minuter, och vi kommer titta i kok och badrum och ta en del foton.

Besiktningen gors kvallstid i januari manad och aviseras i din breviada samt med lapp i hissen.

Vi detta besok har du dven mdjlighet att stalla nagra korta fragor, men eftersom vi behdver hinna med ett antal
lagenheter per kvall hinner vi endast med en kortare diskussion. Har du ytterligare fragor hor av dig till var
mailadress stambyte@brffenix.se

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Vem kan jag sldappa in i min lagenhet?

Du ska vara forsiktig med att slappa in personer i din Idgenhet som du inte k&nner igen. Projektledare kommer
vid samtliga besok i din Iagenhet identifiera sig med ID06 som &r ett identitetskort som anvénds inom
byggbranschen. Alla i styrelsen har inte ID06 och kommer dé identifiera sig med vanligt id-kort eller korkort .

Stall alltid krav pa identifiering!

Jonas Hermansson | 2023-12-21
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Vem och nar fattas beslut om stambyte?

For att kunna genomfora ett stambyte krévs flera beslut, dels ett stimmobeslut av foreningsstdmman som
inkluderar samtliga féreningens medlemmar och dels ett samtycke fran samtliga medlemmar dar vi kommer
genomfora stambytet.

Stammobeslutet ska ske med kvalificerad majoritet, det vill séga tva tredjedelar av medlemmarna maste ge sitt
samtycke. Aven de medlemmar som inte paverkas av stambytet (Renstiernas gata 28 och Bondegatan 33)
maste saledes rosta pa kommande foreningsstamma.

Styrelsen har planerat en extra stimma den 15 januari dar vi gemensamt ska résta om genomférande av
stambyte. For dig som inte har méjlighet att delta pa stdmman gar det att I&mna fullmakt till en granne eller
nagon i styrelsen som kan lamna din rést pa motet.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Vad ar ett samtycke och en samtyckesblankett?

Du som medlem maste ldmna sitt skriftliga samtycke till de atgéarder som planeras i er lagenhet. Detta kommer
att goras pa en sa kallad samtyckesblankett.

Detta samtycke ar individuellt och har inget med beslutet pa stamman att géra. De medlemmar som inte
paverkas av stambytet behdver saledes inte Idmna samtycke. Vi kommer skicka ut samtyckesblanketter il
samtliga berérda medlemmar under varen.

Om néagon medlem valjer att inte samtycka till stambytet kommer styrelsen vanda sig till hyresnamnden for att
fa detta godkannande

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Hur ser tidplanen ut

Enligt nuvarande tidplan planerar vi att starta projektet i januari 2025. Pa vilken adress vi borjar har vi inte
beslutat i dagslaget. Projektet kommer paga i ca 1,5-2 ar.

Vi hoppas att ha en entreprendr pa plats under hosten 2024 och da kommer detaljerad information om hur
stambytet kommer ga till och nar vi borjar i respektive stam.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

GENOMFORANDE

Vi ér fortfarande i ett tidigt skede i projektet och manga fragor géllande genomforandet &r svéra att svara pa i
detta ldge. Mycket styrs av hur den entreprendr vi handlar upp vill ldgga upp sitt arbete. Nedan féljer nagra
generella svar och nér vi vél genomfért upphandlingen kan vi komma med mer detaljerad information till er om
du genomférandet kommer ga till.

Kan jag bo kvar under hela renoveringen?

Ja, du kommer kunna bo kvar under hela stambytet, aven om vi rekommenderar att du, om mgjligt,
forsoker halla dig hemifran dagtid under tiden rivningsarbetet genomfors. Det kommer bullra och
damma en hel del under projektets gang.

Du kommer du inte ha tillgang till rinnande vatten eller toalett/aviopp i lagenheten under tiden din
stam byts.

Jonas Hermansson | 2023-12-21
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Var kan jag ga pa toa och duscha nar min(a) badrum renoveras?

Vi kommer se till att det finns duschar och toaletter tillgéngliga under hela projektet. Antingen i nagot utrymme i
kéllaren eller i dusch- och toalettbodar pa garden/gatan.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Har jag tillgang till vatten under stambytet?

Under ombyggnadstiden har du inte tillgang till vatten i din egen lagenhet — varken i kok eller badrum. Det
kommer dock finnas varmt och kallt vatten och utslagsvask i trapphuset pa varje vaningsplan. Vi kommer vid
nagra tillfallen att behdva stanga av dven detta vatten.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Hur lange pagar renoveringen i min lagenhet?

Renoveringen av en stam pagar i ca 8-10 veckor. Arbetet kan dvergripande delas in i nedanstdende moment.
1. Rivning, ca 1,5 v — Intackning och rivning
2. Stamresning, ca 1,5 v — Stamresning och sparning for el
3. Uppbyggnad, ca 1,5 v - Putsning/gipsning av véggar, gjutning och flytspackling, gipsning av innertak
4. Plattsattning, ca 1,5 v — Sattning av kakel och klinker
5. Komplettering, ca 2 v - Komplettering av ror, el och bygg, méalning, slutstadning

Projektet genomfors stamvis med ett par veckors forskjutning mellan stammarna. Alla ovanfor varandra
liggande badrum renoveras alltsa samtidigt.

For att undvika missférstand sa vill jag fortydliga att det alltsa tar atta veckor per stam. Har du flera stammar i
din lagenhet kommer alltsa renoveringen av din lagenhet ta langre tid &n atta veckor. Exakt hur lang tid det tar
att renovera respektive lagenhet kommer vi kunna svara pa nar vi har handlat upp en entreprencr.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Kommer tvattstugan fungera under hela projektet?

Tvéttstugan i aldre byggnaden kommer att vara i drift under hela stambytet, med undantag for kortare
vattenavstangningar.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Jag har redan bytt stammarna i min lagenhet, maste den da renoveras igen?

Sannolikt kommer vi inte behdva byta dessa stammar, men vi kan behéva tillgang till dig lagenheter for nagra
mindre arbeten. Detta kommer vi kunna svara pa forst nar vi besiktat din lagenhet.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Jag har bytt kakel i min lagenhet. Kan ni behalla detta kakel?
Nej, tyvarr inte. Vi kommer behdva riva ut hela badrummet och uppfora ett nytt tatskikt och nytt kakel/klinker.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

BRF Fenix | 2023-12-31 | 769607-9172




Hur kommer det nya badrummet se ut och kommer jag kunna goéra nagra val?

Styrelsen kommer ta fram en grundstandard med ett mindre antal val, sasom nagra olika kakel- och
klinkerplattor. Du som valjer detta alternativt kommer inte behdva betala nagot for stambytet.

Det kommer &ven finnas mojlighet att géra val utdver de begransade antal val som féreningen erbjuder. Da
kommer dock du som medlem sta for den eventuella extra kostnaden som detta innebar.

Exakt hur denna process avseende BRF-innehavamas enskilda val kommer ga till far vi aterkomma med nér vi
har en entreprendr upphandlad.

Vilken entreprendor kommer att genomfora projektet?

Vi vet inte idag vilken entreprendr som kommer utfora projektet. Vi planerar att handla upp entreprenér under
andra halvan av 2024. Vi kommer sjalvklart stalla krav pa god erfarenhet av stambyte sedan tidigare samt géra
referensbesok for att i storsta méjliga utstrackning sékerstélla kompetens och darmed ett kvalitativt och
professionellt genomférande.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

FINANSIERING OCH BUDGET

Hur kommer ni finansiera projektet?

Projektet kommer finansernas dels genom forsaljningen av den nya lagenheten och dels via nya banklan.
Styrelsen har idag dialog med olika banker for att sakerstalla tillgang till kapital samt att vi far de basta méjliga
lanevillkoren.

Jonas Hermansson | 2023-12-31

Kommer ni héja avgiften?

Det kommer med stor sannolikhet krévas en avgiftshéjning i samband med stambytet. Det &r framfér allt de
nya lanen som kommer oka féreningens |6pande kostnader och som till stor del maste finansieras via héjda
avgifter. Hur mycket vi behdver héja avgiften vet vi dock inte i dagslaget.

Jonas Hermansson | 2023-12-21

Vad kommer stambytet kosta?

Det & manga faktorer som paverkar projektets slutgiltiga kostnad och det &r i detta skede ar det svart att svara
pa vad projektet kommer att kosta. Var nuvarande och relativt osakra bedéming &r att projektkostnaden
kommer uppga till ca 35 mkr.

Jonas Hermansson | 2023-12-31

OVRIGA FRAGOR

BRF Fenix | 2023-12-31 | 769607-9172



Hur paverkas jag som bor i den dldre delen pa Renstiernas gata 28 och
Bondegatan 33?

Den aldre byggnadskroppen, adresserna Renstiernas gata 28 och Bondegatan 33, stambytes for ca 20 ar
sedan och kommer inte direkt paverkas av detta stambyte.

Ni som bor i denna del kommer dock sannolikt paverkas av en del buller och tillfalliga vattenavstangningar,
men vi kommer gra vart basta for att minimera storningarna som langt som mgjligt.
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