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Bakgrund

Brf Atten 4:s bostadshus ar kulturminnesmarkta, husen och omradet innehar berittar
en historia om Stockholms utveckling. Tyvarr inrymmer denna historia dven en isolerad
stadsdel med 6kad otrygghet.

Foreningen har under aren steg for steg genomfort noggranna renoveringar och
moderniseringar av husen i takt med vad ekonomin och behoven varit. Badrum och
stammar har renoverats, tak har bytts, virme och elsystem har bytts ut, hissar och
trapphus har renoverats. Senaste dtgarden var att montera solceller pd samtliga av
husens tak vilket ger att vi producerar mer elektricitet an vad vi sjdlva behover. Nu har
turen kommit till fasaderna, vilka ar i mycket daligt skick och har 6verskridit sin
livslangd.

Dessa forutsattningar har lett till ett noggrant och val avvagt forslag for fasadrenovering
tillsammans med ett antal moderniseringar som styrelsen for brf Atten 4 foreslar att
medlemmarna rostar igenom.

Styrelsens forslag och beslut

VEM FATTAR BESLUTEN?

Styrelsen i brf Atten 4 beslutar om renovering av fasad, balkongricken och betongpelare.

Medlemmarna i foreningen beslutar om tillaggsisolering, balkongbreddning och
inglasning av balkonger. Beslut tas pa stamma. Extra stamma for rostning och beslut samt
mojligheter att stdlla fler fragor dar dven Projektledarna medverkar planeras till efter den
ordinarie stimman 2021. Nar datum ar bestimt kommer information att skickas ut.

For inglasning och breddning av balkonger kravs tva tredjedelar av de rostande pa
stamma och for tillaggsisolering kravs att mer an halften av de rostande sagt ja till
beslutet.

STYRELSENS FORSLAG

Styrelsen foreslar att samtliga redovisade dtgarder genomfors. Motiven till detta framgar
av detta informationsblad.
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Tidplan och planering

Projektledarna AB har anlitats for att stodja styrelsen genom projektet och agera
projektledare och dven bidra med teknisk och entreprenadjuridisk kompetens genom hela
genomforandet. Johan Nilsson ar projektledare och kontrollansvarig och Tommy Fronda
ar tekniskt sakkunnig. Projektledarna Bygg & Fastighet i Sverige AB lamnade det basta
anbudet och hade en mycket viktig referens genom att ha projektlett fasadrenovering och

Figur 1. Johan Nilsson, pojektledare (v) och Tommy Fronda, kontrollansvarig (h).
Ritningar och bygglov ar inlamnat till byggkontoret i Stockholms stad den 23 december
2020. Efter remiss till brandférsvaret och stadsmuseet har byggkontoret foreslagit for
byggnadsnamnden att avsla forslaget. Styrelsen har beslutat att ldta namnden ta beslut

trots byggkontorets forslag att avsla. Styrelsen har skrivit en kompletterande skrivelse till
byggnadsnamnden som kan ldsas pa var hemsida: www.atteng.se

Om byggnadsnamnden bifaller styrelsens forslag kan vi paborja upphandling under
hosten 2021 med byggstart varen 2022. Avsldr ndmnden vart forslag kommer det
formodligen bli férseningar.

Darefter ar det dags for upphandlingsarbetet och hitta en lamplig entreprenor som ska
utfora arbetet. Entreprenaden kommer att paga i ca. 10-12 mdnader. Trolig tid for
entreprenadstart ar efter arsskiftet 2021-2022.

I god tid innan entreprenaden startar kommer ett informationsmote att hallas av
entreprendren for medlemmarna. D4 kommer mer detaljerad information 6ver hur
arbetet kommer genomforas samt hur det paverkar de boende under tiden. Johan och
Tommy kommer att bista styrelsen i att leda dessa moten och kontrollera entreprenorens
arbeten.

Renovering

Styrelsen har f6ljt renoveringarna av husen i omrddet och byggnadsnamndens beslut i
dessa drenden under ldng tid. Atten 4 ir en av de sista féreningarna i omradet att renovera
sina fasader. De gronklassade lamellhusen som samtliga byggdes pa 6o-talet var identiska
ndr de byggdes, se figur 2 nedan. Bland annat har de 4 vdningar, loftgdngar, fargsattning,
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material, entréer och konstutsmyckning. Bevarandet av bilfria miljéer mellan husen och
trad ar ocksa typiska inslag.

Figur 2. Grénklassade ldga lamellhus med loftgdngar, byggda pd 6o-talet. Atten 4 inringat i
rott.

Genom dren har de gronklassade husen i omradet, med enstaka undantag, tillatits att
férandras men endast till den grad sa att sldktskapen mellan husen fortfarande kan ses.
Kulorer och fasadmaterial har i stort bibehallits. De bandformade fargsattningarna
bibehallits. Med olika utformning har daremot riacken for loftgangar och balkonger,
inglasning samt utbyggnad av balkonger tillatits. Vi tycker att detta ar val avvagda
forandringar som tilldtits av byggnadsnamnden. Foreningarna har tillatits att i varsam takt
utfora renovering och standardhojande atgarder utan att forlora sin karaktar och
slaktskap.

Dessa principer har varit styrande for Atten 4:s forslag pa renovering. Vi har dven tyckt att
entréerna ska behallas till skillnad fran flera andra foreningar som har tagit bort dessa.
Det dr pa dessa entréer som konstverken fran borjan varit monterade och sa vill vi

bibehalla det.

Undersida balkonger
Kulér: NCS: § 1500-N Kultr: RAL 16285 Kuldr: RAL 7047

Figur 3. Féreslagen renovering av fasaderna.
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Vi tror att fargval och fargsattning ar en nyckel i att bibehdlla slaktskapet mellan husen
och har darfor valt att forstarka detta genom att bibehalla detta uttryck, se figur 5 ovan. Vi
ar stolta over den historia som vdra hus berdttar och tycker att férandringarna som tillatits
for exvis Svardssidan 4 till stor del utraderar sldktskapet.

Fasaderna kommer att renoveras med ett s.k. rotputssystem. Befintlig puts bibehadlles,
eventuellt 16st sittande puts knackas bort. Darefter monteras en armering pa hela fasaden
vilken infasts mekaniskt i stommen. Nytt putsskikt pafors pa hela fasadytan.

Taksargen strax under taket pa fasaden ar idag bekladd med asbestskivor. Dessa kommer
att rivas bort och ersittas med plat.

Utover fasadrenovering kommer loftgdngarna att genomga restaurering genom att skadad
betong repareras.

Balkongbreddning, inglasning och tillaggsisolering

De kommande 10 &ren star Ostberga inklusive arstafiltet infor en lika stor utbyggnad och
stadsomvandling som den under miljonprogrammet pa 6o talet. Bara inom ndgra ar
kommer etapp 5 i direkt anslutning till Atten 4 att byggas. Denna ombyggnad kommer att
leda till att gronomradena som avsiktligt bevarats vid utbyggnaden pa 6o talet kommer att
forsvinna, kvar blir endast grénytorna mellan husen i féreningen. Atten 4 kommer att bli
en del av den storre stadsdelen Ostberga-Arstafiltet och vara sammanbyggt med Arsta.
Omkringliggande hus kommer vara lika hoga eller hégre idn Atten 4:s hus.

Figur 4. Grénomrdden kring Atten 4 i dag, 2021, Atten 4 inringat i rott.
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Figur 5. Utbyggnaden av Ostberga och drstafiiltet. Nir etapp 5 och 8 dr utbyggda (inringat i
bldtt) kommer grénomrdden som omringar Atten 4 vara ndstan obefintliga.

Atgirder som att tilliggsisolera husen pa gavlar och breddning och inglasning av
balkongerna dr ndédvandiga moderniseringar for att forbattra husens energihushallning
och levnadsforhallanden i en fortatad omgivning enligt styrelsen. Nar utsikterna omkring
husen forsaimras kommer balkongerna att bli en viktigare miljo for medlemmarna dar
bade middagar och umgange kan avnjutas. En utvidgning av balkongerna strider inte mot
detaljplanerna och skulle inte férvanska husens karaktar enligt styrelsen. Flertal
foreningar i omrddet har redan tidigare fatt tillstind att genomfora dessa atgdrder.

Det ar samtidigt bra férhdllanden just nu for att genomfora en varsam renovering och
nodvandig modernisering da det dr laga rantor, kommande dr med stundande
byggarbetsplatser som kommer vara stérande runt omkring féreningens hus och moderna
byggnader i direkt anslutning till féreningen. Styrelsen anser att om vi inte utfor dessa
moderniseringar sd kommer det leda till en fortsatt kansla av isolering av foreningens
medlemmar i omoderna hus, trots att stadsdelen byggs ihop med Arsta. Vi vill f4 upp
standarden i omrddet och gora det attraktivt och tryggt att bo har genom att modernisera
pa ett milj6-, kultur och socialt hallbart vis.

BALKONGERNA

Utformningen av balkongernas och loftgdngarnas racken med perforerad plat ar av
yttersta vikt for att oka tryggheten for vara medlemmar i detta omrade, se figur nedan.
Mer insyn gor att obehoriga inte kan gomma sig pd vara loftgdangar eller balkonger.
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PERFORERINGSMONSTER BALKONGER PERFORERINGSGMGNSTER LOFTGANGAR
HALAREA ~20% HALAREA ~50%

Figur 6. Perforerad pldt frdn forslaget for loftgdngar och balkonger.

Smidesrdcken eller perforerade racken ar darfor viktigt for att skapa trygghet, mer insyn
och forebygga brott.

Balkongerna foreslds ocksd att breddas med 50 cm och inglasning av samtliga
balkonger.

TILLAGGSISOLERING

Tillaggsisolering av gavlarna ar nédvandiga eftersom samtliga boende i dessa rum
upplever mycket kyliga rum. Foreningen har arbetat hart for att minska sina kostnader
och energistandard genom ett antal atgarder och avser att fortsdtta med detta.
Tillaggsisoleringen kan ocksa fd en 6nskvard brandskyddseffekt fran exvis brinnande bilar.
Eftersom Stockholms stad kommer att avsluta vdra arrenderade parkeringsplatser sa
kommer vi att fa gora om parkeringen med parkering av bilar ndrmare vara hus (sjalvklart
inte narmare dn rddande brandskyddsregler) som en foljd av detta.

Ekonomi

Bedomningen av kostnaderna for féreslagna renoveringar och moderniseringar ar osakra
men beddmningen ar att enbart fasad- och balkongrenovering kan kosta kring ca 10
miljoner. Lagger vi dartill balkongbreddning, inglasning och tillaggsisolering bedomer
styrelsen att kostnaden kommer att vara max 15 miljoner. Som underlag till detta finns ny
framtagen underhallsplan, inkomna prisuppgifter fran entreprenérer samt bedomning
gjord fran projektledarna.

Styrelsens bedomning dr att dessa kostnader bor vara ett maxpris. Forst efter att anbud
har inkommit kommer den riktigt skarpa bedémningen av slutlig kostnad att kunna
goras. Styrelsen har med hjalp av Projektledarnas stora kontaktnat goda forutsattningar
for att fa in flera anbud i god konkurrens som vi bedémer kunna ge ett bra pris.
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KALKYL

Styrelsen har latit Nabo fastighetsforvaltning AB genomfora en kalkyl for nédvandig
forandring av avgifter framover baserat pa underhdllsplanen inrdknat en investering om 15
miljoner pa fasaderna, balkongerna och loftgangarna.

Forvaltaren har genomfort denna kalkyl och bedémer att en avgiftshojning om ca 3,5 %
bor genomforas dret efter genomforda arbeten baserat pd en kalkylrdnta om 2,5 % for
foreningens lan. Detta innebar for en lagenhet med en avgift pa 4 ooo SEK att den nya
avgiften kommer att bli ca 4 140 kr. Givet den stora investeringen och standardh6jningen
samt det faktum att det var manga ar sedan som vi hojde avgifterna anser styrelsen att det
ar motiverat och att vi fir mycket fér pengarna.

Styrelsen bedomer att denna kalkyl ar konservativt raknat da den utgdr fran en ranta pa
2,5 %, vilket kan anses relativt hogt i dagslaget. I figur 7 nedan kan utldsas hur mycket
avgifterna pdverkas av vilken ranta vi har pd lanen samt av hur mycket av
underhallsplanen som utfors. Som tidigare namnts utgar kalkylen samt underhallsplanen
fran en investering om 15 miljoner under 2021.

Som grafen nedan visar sa ger detta att om foreningen lyckas fa 1dn med en rdanta om ca
1,5 % sa finns till och med utrymme att 6verskrida underhdllsplanens budget med 25 %
utan paverkan pa avgifterna. Styrelsen malsattning ar att genomfora samtliga foreslagna
investeringar som redovisats for i detta informationsblad med sa liten paverkan pa
avgifterna som mojligt.

Kanslighetsanalys bostadsrattsavgift
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Figur 7. Kdnslighetsanalys 6ver paverkan pd avgifterna beroende av hur mycket av
underhdllsplanen som utfors samt vilken rdnta vi raknar med.

FINANSIERING

Finansiering av investeringen planeras att utfoéras med hjalp av ett lan pa ca 10 miljoner
samt tva inledande engdngsamorteringar pa totalt ca 5 miljoner. Dessa
engdngsamorteringar kommer fran ett antal genomf6rda forsaljningar av hyreslagenheter.
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Styrelsen bedomer det som gynnsamt att genomfora dessa investeringar med hjalp av lan i
dagens situation dd rantorna ar laga.

/ Styrelsen Atten 4:

Francisco Casado
Carina Fredriksen
Ergin Munoglu
Stefan Persson
Anitha Ulfberg
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