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PROTOKOLL F('_':)RT VID BRF TANGENS EXTRA
FORENINGSSTAMMA DEN 4 SEPTEMBER 2024

Tid: kl. 18.30 — 19.04
Plats: Samlingslokalen Batviken

1. Foreningsstimmans oppnande

Brf Tangens ordforande Erik Jandorff hélsar vilkommen till den extra foreningsstimman och
forklarar foreningsstimman 6ppnad.

2. Val av stimmoordforande
Styrelsen foreslar Karolina Sandahl som stimmoordférande.

Foreningsstimman beslutar att vélja Karolina Sandahl till stimmoordftrande.

3. Anmiélan av stimmoordforandens val av protokollférare

Stammoordforanden anmiler att Johan Juffermans ir utsedd att féra dagens protokoll.

Godkinnande av rostlingd
Totalt antal rostberittigade uppgar till 59, varav 5 genom fullmakt enligt upprittad rostlangd.

Foreningsstimman beslutar att godkidnna upprittad rostlangd.

4. Fraga om nirvaroritt vid foreningsstimman

Stamman godkénner att Jorgen Forsgren, projektledare Fastighetsdgarna, ndrvarar vid stimman.

5. Godkéinnande av dagordning

Foreningsstimman beslutar att godkidnna dagordning i enlighet med forslag.

6. Val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet
Bjorn Samuelsson och Hans Kalla foreslas till justerare.

Foreningsstimman beslutar att vélja Bjorn Samuelsson och Hans Kalla till justerare.

7. Val av minst tva rostriknare
Bjorn Samuelsson och Hans Kalla foreslas till rostréknare.

Foreningsstimman beslutar att vélja Bjorn Samuelsson och Hans Kalla till rostriknare.
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8. Fraga om Kkallelse skett i behorig ordning

Foreningsstimman beslutar att faststélla att kallelse skett i behorig ordning.

9. Forslag fran styrelsen om att foridla lokaler till bostadsriitter (bostad) enligt bilaga 1.
Foreningsstimman beslutar att bifalla styrelsens forslag enligt bilaga 1.

2 rostberittigade av 59 rostade nej.

10. Extra foreningsstimmans avslutande

Stammoordforanden forklarar stimman avslutad.

Johan Juffermans Karolina Sandahl
protokollforare stimmoordforande
Bjorn Samuelsson Hans Kalla
justerare justerare

Detta protokoll har signerats med digital signatur.
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BILAGA 1

FLYTT AV VERKSAMHETER OCH
OVERNATTNINGSLAGENHET

Ny férskola, 3 avdelningar

Ny dvernattningslagenhet, 2 RoH

NY ANVANDNING

Lagenhet, 3 RoK
Lagenhet, 3 RoK
Lagenhet, 2 RoK
Lagenhet, 3 RoK
Férskola, 3 Avdelningar

Overnatmingslagenhet, 2 RoK

Fyra lagenheter

Hemtjanstlokal
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BAKGRUND

Bromma Stadsdelsforvaltning sade upp hyresavtalet for Forskolan Slingan i port 53 i december
2022, och avtalet I6pte ut den sista augusti 2023. Anledningen till detta var lokalens skick samt
det minskade barnunderlaget, vilket minskade behovet av antalet forskolor i omradet. Dessutom
mottog féreningen en uppsagning fran en annan hyresgést i borjan av 2024 for kontorslokalen pa
Svartviksslingan 51.

Sedan uppsagningen av lokalen i port 53 har styrelsen arbetat med att hitta nya alternativ for att
lokalen ska kunna fortsadtta anvdndas av foreningen. Lokalen har varit ute for formedling i 6ver 9
manader utan nagot ndmnvart intresse, eftersom den i princip bara kan anvdndas som
forskoleverksamhet och &r i stort behov av renovering.

Under tredje kvartalet 2023 till och med boérjan av 2024 tillsatte styrelsen en projektgrupp
bestaende av tre boende i foreningen med lang och relevant bakgrund inom bygg och
fastighetsbranschen for att undersoka mojligheterna for lokalerna pa port 53, 51 och andra
relevanta lokaler i féreningen. En Oversyn har gjorts av foljande lokaler:

e Svartviksslingan 51, kontorslokal

e Svartviksslingan 53, Forskolan Slingan
e Svartviksslingan 57, kontorslokal

e Svartviksslingan 59, styrelserum

e Svartviksslingan 73, gastlagenhet

e Svartviksslingan 89, forskola

Samtliga lokaler med undantag av delvis gastlagenheten och hemtjanstlokalen i 57an har inte
genomgatt nagon renovering sedan uppférandet. Har finns ett stort behov av renovering.
Forskolan kan endast flyttas mellan terminer. Det innebar att om foreningen vill ha tillgang till
port 89 for att borja ombyggnationsprojektet, maste lokalen i port 53 vara redo att ta emot
verksamheten under julledigheten eller sommarledigheten. Det ar styrelsens ambition att 53:an
kan renoveras under hosten 2024 for att vara redo att anvandas till forskoleverksamhet igen i
borjan av nasta ar.

Styrelsen kallade alla medlemmar till ett informationsmote for att presentera projektet i samband
med arsstdmman den 22 maj. Styrelsen bedémde mottagandet av projektet som positivt men tog
emot feedbacken att en dvernattningslagenhet bor finnas kvar i féreningen, aven om det minskar
projektets estimerade vinst. Styrelsen foreslar darfor att en ny gastldgenhet byggs.

Den ombyggnation som styrelsen begar beslut om vid extrastdmman kan darfor delas upp i nedan

fyra steg:

e Forskolan: Renovering av forskolan vid port 53 under hosten 2024. Lokalen férvantas vara
redo for inflyttning av Brommas stadsfoérvaltning for sin verksamhet vid arsskiftet.

e Etapp 1: Ombyggnation av den nuvarande kontorslokalen vid port 51 till en ny
gastlagenhet. | denna etapp kommer dven den nuvarande gastlagenheten i port 73 och en
del av utrymmet i 53:an (Foérskolan Slingan) omvandlas till bostadsratter.
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e Etapp 2: Ombyggnation av den nuvarande forskolans lokaler i Svartviksslingan 89 till
bostadsratter. | den nuvarande foérskolans lokaler i Svartviksslingan 89 kommer det dven
byggas en ny kontorslokal fér hemtjansten. Denna etapp forvantas kunna paborjas nar
Etapp 1 och renoveringen av forskolan vid port 53 ar klar.

e Etapp 3: Ombyggnation av kontorslokal i Svartviksslingan 57 och styrelserum i
Svartviksslingan 59 till nya bostadsratter. Denna etapp forvantas kunna paborjas nar
Etapp 2 ar klar.

SYFTE

Foreningen har en lokal i port 53 om 635 m? utan hyresgast eller annan anvandning. Pa grund av
detta bedomer styrelsen att det ar ett utmarkt tillfalle att renovera och battre utnyttja
foreningens lokalytor.

Kostnader
Projektkostnader Produktionskostnader
Extern projektledare 800 000 kr Forskolan 10 342 000 kr
Bygglov etc. 500 000 kr Etapp 1:51,55,73 3843 750 kr
Kontrollansvarig 250 000 kr Etapp 2: 89 12 750 000 kr
Besiktningsman 200 000 kr Etapp 3: 57, 59 3 156 250 kr
Externa konsulter for 700 000 kr
brand, ventilation &
tillganglighet
Maklararvode 500 000 kr
Finansieringskostnad 1 100 000 kr
Juridiska kostnader 150 000 kr
Oforutsagbara 2424200 kr
kostnader
Totalt Projekt 6 624 200 kr Totalt Produktion 30 092 000 kr

Totala Kostnader 36 716 200 kr

| produktionskostnader ingar allt som kréavs for att renovera och bygga om de aktuella lokalerna.
Det vill sdga till exempel etablering, rivning, el, VVS, ventilation och material. Materialval och
utformning ar tydligt kravstallt i det underlag som tagits fram for att inhdmta anbud.

Sakerheten i ovan kostnadskalkyl ar god. Vi har fatt flertalet anbud dar majoriteten ligger inom
kalkylen. Aven finansieringskostnad och méklararvode ar ocksd pa anbud inom kalkyl.
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Sammanfattningsvis dr 31,7 miljoner kr av kalkylen i enlighet med mottagna anbud. Ovriga

kostnader i kalkylen ar berdknade i samrad med extern radgivare.

Intakter

Nedan féljer en sammanstallning (Tabell 1) 6ver de objekt som frigors till forsaljning. Enligt
kostnadskalkylen samt den estimerade intdkten beraknas projektet medféra en vinst om 11,5
miljoner kr. Utdver engangsintdakten kommer féreningen ocksa 6ka sina arsavgifter med cirka

532 000 kr/ar.

Tabell 1:
Foreslagna objekt till forsaljning

Adress Objekt Yta (Kvm) Forsiljningsavgift  Arsavgift Intdkt per kvm

57 Lagenhet, 3 68.5 3767 500 kr 52 608 kr 55 000 kr
RoK

59 Lagenhet, 3 76 4180 000 kr 58 368 kr 55 000 kr
RoK

73 Lagenhet, 2 56.5 3955 000 kr 43 392 kr 70 000 kr
RoK

55 Lagenhet, 3 68.5 4110 000 kr 52 608 kr 60 000 kr
RoK

89 Lagenhet, 4 116.5 9 600 000 kr 89 472 kr 82 403 kr
RoK

89 Lagenhet, 3 80.5 5635 000 kr 61 824 kr 70 000 kr
RoK

89 Lagenhet, 3 95.5 7 162 500 kr 73 344 kr 75 000 kr
RoK

89 Lagenhet, 4 130.5 9 787 500 kr 100 224 kr 75 000 kr
RoK

692.5 48 197 500 kr 531 840 kr 69 599 kr

Uppskattade forsaljningsintakter 48 197 500 kr

Projektkostnader 36 716 200 kr

Forvantad vinst (Engangsintdkt) 11 481 300 kr

Forvantade extra arsavgifter 531 840 kr/ar

Styrelsens forslag ar att allt 6verskott som projektet medfér amorteras pa foreningens lan. Detta
skulle med nuvarande rantesats (3,5%) inneb&ra minskade rantekostnader om ca 350 000 kr/ar.

Detta ger foreningen en lagre skuld per kvadratmeter som ar ett nyckeltal vi féljer i
arsredovisningen. Effekten pa dessa nyckeltal ses nedan (Tabell 2).
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Tabell 2:

2024-09-04

2025-12-31 projekt enligt kalkyl

2025-12-31 utan projekt

Justering nyckeltal

Skuldsattning
Bostadrattsyta kr/kvm
Skuldséattning Total yta
kr/kvm

5077

4926

5752 -675

5413 -486

*om projektets utfall blir i enlighet med kalkyl.

Nyckeltalsdefinitioner:

e Skuldsattning Bostadsrattsyta kr/kvm: Totala rantebdrande skulder (banklan) per

kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk

och finansieringsmojlighet.

e Skuldsattning Total yta kr/kvm: Totala réntebarande skulder (banklan) per kvadratmeter

total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa foreningens risk och

finansieringsmajlighet.

RISKER

Risk

Riskmitigering

Styrelsens kommentar

Att projektets kalkylerade
kostnader och/eller intikter inte
blir enligt kalkyl vilket kan
innebdra ett sdmre resultat

Kalkylen innehaller en buffert pa
2,4 miljoner kr for oférutsedda
kostnader. Dessutom ar de
intakter som anvands i kalkylen
baserade pa de genomsnittspriser
som for narvarande rader pa
marknaden. Det finns goda
mojligheter att
genomsnittspriserna kan 6ka nar
styrrdntan forvantas sjunka.

Vi har ett underhallsbehov i dessa
lokaler som kraver renovering.
Genom projektet kan vi
genomfdra denna renovering och
samtidigt tillfora extra arsavgifter.
Det innebar att dven om projektet
i sig skulle ge ett samre resultat,
kommer féreningen att ha
forbattrat sin langsiktiga
ekonomiska stabilitet.

Omvarldsfaktorer som paverkar
bygg och finansieringskostnader

Vi har tagit in skarpa anbud for
bade lanefacilitet, formedling och
byggkostnader

Projektet kommer pabérjas under
hosten 2024 och fardigstallas
under 2025. Styrelsens
beddmning ar att projektets
tidshorisont ar relativt kort vilket
minskar risken for paverkan av
yttre omvarldsfaktorer.

Byggforseningar som medfor
extra finansierings- och

Vi kommer att ta in en extern
projektledare med lang

Det finns risker i projekt likt detta.
Styrelsens bedémning ar dock att

Bostadsrattsinnehavare kan

primart ske under dagtid.

byggkostnader erfarenhet som ar van vid dessa risken for forseningar ar lag.
typer av projekt for att minska
risken for felaktigheter.

Boendemiljo. Renoveringsarbetet kommer Styrelsen anser detta som ett

tillfalligt och nédvandigt ont som
maste genomforas for
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komma att bli stérda under
projektets byggperiod.

féreningens langsiktiga finansiella
stabilitet.

Styrelsens forslag till beslut

Styrelsen foreslar att stamman bifaller styrelsens foreslag i sin helhet.



