
KALLELSE

TILL EXTRA FÖRENINGSSTÄMMA

I 

BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN STAREN 1

Måndagen den 29 november 2021 kl 19.00

Plats: Meddelas senare

Syftet med stämman är att informera om och ta beslut om renovering av 
gråa husens fasader, entrétrappor och vissa carportdelar 

Dagordningen och övrig information inför stämman finner du på 
efterföljande sida. 

Vi hoppas du ska finna extrastämman intressant och givande. Vi ser fram 
mot att se dig som medlem och ”delägare” i föreningen på 
extrastämman.

Välkomna

Styrelsen Brf Staren 1 
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K A L L E L S E
till extra föreningsstämma i Bostadsrättsföreningen Staren 1

Tid:       Måndag den 29 november 2021, klockan 19.00

Plats: Meddelas senare

Dagordning

1. Stämmans öppnande.  
2. Godkännande av dagordning.  
3. Val av ordförande vid stämman.  
4. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare.  
5. Val av två justeringsmän tillika rösträknare.  
6. Fråga om stämman blivit i behörig ordning utlyst.  
7. Fastställande av röstlängd.
8. Information om styrelsens förslag till renovering av gråa husens fasader, entrétrappor

och vissa carportdelar.
9. Godkänna fasadprojektet enligt bifogad information

10. Ge styrelsen i uppdrag att genomföra projektet och låna upp 20 Mkr till finansiering.

11. Stämmans avslutande

Styrelsen förväntar sig att respektive bostadsrättsinnehavare
 Deltar i stämman
 Känner sitt ansvar för att föreningen ska kunna upprätthålla en god boendemiljö och en 

god boendeekonomi

   
Vällingby 2021-11-14

BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN STAREN 1 / STYRELSEN

INSTRUKTIONER !  

För att få rösta på stämman krävs enligt föreningens stadgar att en medlem är personligen närvarande eller företräds med 
hjälp av fullmakt. Vid förhinder kan respektive medlem lämna fullmakt till ombud. Fullmaktsblankett finns bifogat till 
denna kallelse. Ett ombud ska visa upp en skriftlig, daterad fullmakt. Fullmakten gäller högst ett år från det att den 
utfärdades. Se vidare §8 i föreningens stadgar.
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Extra stämma 2021-11-29

Renovering av gråa husens fasader, entrétrappor och vissa carportdelar

Bakgrund

De grå husens yttre skal, d v s fasader och entréer har uppnått sin tekniska livslängd med råge. Det 
yttre skalet är nu 60 år gammalt och har levt på övertid i 10 år, varför reparation och underhåll 
kommer att öka kraftigt de närmaste åren om inget görs. Föreningen har lappat och lagat för att 
förlänga tidsfristen innan åtgärd behövts, men nu har det kommit till en punkt där det inte går längre.
Vid den senaste fastighetsgenomgången, som gjordes i oktober 2021 av Storholmens tekniska 
förvaltare, konstaterade man:

 Fasader på de grå husen uppvisar skador, sprickor samt att takfot är i behov av målning

 Entréetrappor har sättningar och sättningsskador samt många frostsprängningar och därmed 
vittrar sönder. Olycksfallsrisk.

 Stuprör och hängrännor måste ses över

 Balkonggolv uppvisar sprickor med risk för fuktinträngning.

 Skador på eternitskivor, innehåller asbest, i carportar. Behöver bytas ut mot 
fibercementskivor ur miljö- och brandskyddssynpunkt.

 Bärande stolpar i carportar uppvisar i vissa fall kraftiga rötskador med stor risk för olycka om 
den körs på med bil eller om bärigheten försvagas.

 Taksäkerhet. Stegar till tak behöver bytas ut till godkända fasadstegar.

Styrelsen har varit medvetna om att brister förekommer och har därför innan fastighetsgenomgången
gjordes kontaktat oberoende fasadkonsult för bedömning och åtgärdsförslag. I fasadkonsultens 
dokument, beträffande åtgärder, har också arkitekt och byggnadsantikvarie anlitats, så att husens 
utseende, karaktär och område inte påverkas i märkbar omfattning.

Aktuellt läge

Under året har styrelsen tillsammans med konsultfirman Kreativ Byggkonsult, tagit fram 
upphandlingsunderlag som skickats till ett antal entreprenörer för offert. Några entreprenörer har 
tackat nej p g a för stort projekt och några har tackat nej i samband med prisförhandlingarna. Till 
finalen har tre entreprenörer valts ut för mer detaljerade beskrivningar och prisförhandling. Styrelsen
har därefter förordat Dipart med en total kostnad för projektet om 22 Mkr. Detta är högre än vad 
styrelsen tidigare uppskattat kostnaden till. Det högre beloppet är framförallt genererat av 
entrétrapporna och åtgärderna i carportar. Av det totala beloppet är 1,2 Mkr reserverade för 
oförutsedda utgifter. Större delen av projektet är tänkt att finansieras av nytt lån om ca 20 Mkr och 
övrig del med föreningens eget kapital.

Hur påverkar projektet avgifterna framöver?

Räntekostnaderna beräknas till ca 194.000 kr/år, vilket i princip ryms inom nuvarande budgetram 
med nuvarande ränteläge. Projektets avskrivningstid är satt till 50 år vilket ger en ökad 
avskrivningskostnad om ca 438.000 kr/år. Föreningen har idag ett balanserat resultat om ca -6.8 Mkr. 
Det balanserade resultatet kommer dock att öka 2023 med ca 3,4 Mkr då restvärdet för nuvarande 



fasad måste bokas bort. Det är inte önskvärt att öka det negativa balanserade resultat för mycket då 
det påverkar föreningens kreditvärdighet och därmed räntekostnaden både för föreningen och dig 
som bostadsrättsinnehavare. Därför bör vi täcka in avskrivningskostnaden i resultaträkningen. För att 
göra detta behöver avgifterna höjas och/eller våra kostnader minska. 

Om vi inte minskar våra kostnader skulle avskrivningskostnaderna generera en avgiftshöjning från och
med 2023 om ca 60 kr/m2/år. För att hålla avgiftshöjningen till ett minimum kommer styrelsen att 
arbeta med fler kostnadsbesparande åtgärder när det gäller energi, förvaltningsavtal, 
reparationskostnader m.m. Samtidigt kommer underhållskostnaderna att minska framöver då grå 
husen kräver mindre framtida underhåll tack vare fasadprojektet. Styrelsens förhoppning och 
ambition är därför att en framtida avgiftshöjning p g a fasadprojektet ska kunna hållas på ett 
minimum.

Vad ska stämman ta ställning till?

1. Godkänna fasadprojektet som det har beskrivits ovan

2. Ge styrelsen i uppdrag att genomföra projektet och låna upp 20 Mkr till finansiering.
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