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1 BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Denna forstudie ar framtagen av Gleipnergruppen AB pa uppdrag av styrelsen infor en
potentiell konvertering av vinden till nya bostader. Forstudien utreder vad en konvertering av
vinden innebar for forening, fastighet och medlemmar i syfte att medlemmarna utifran
underlaget ska kunna fatta beslut om att upplata nya bostdder pa vinden samt omfordela
forrad fran vind till kallare.

Styrelsens avsikt ar att genom projektet, effektivare utnyttja fastighetens ytor, utdka
foreningens medlemsantal och forstarka foreningens ekonomi samtidigt som kommande
renoveringar och investeringar i fastigheten kan finansieras.

Konvertering av vinden, uppskattas kunna tillféra féreningen tva stycken nya ldgenheter om
totalt ca 167 kvm bostadsarea (BOA) och inbringa ca 4,5-5,3 mkr efter investerings- och
underhéllskostnader beroende av om hissen dras ned i killaren eller ej. Overskottet frdn en
upplatelse innebar att foreningen har mojlighet att amortera av sina lan och saledes bli en
skuldfri forening samt att fler avgiftsbetalande medlemmar ar med och delar pa lI6pande
kostnaderna och fortroendeuppdrag.

2 AFFARSUPPLAGG

Ytorna kommer, om stdamman bifaller styrelsens forslag, att upplatas till en professionell
fastighetsutvecklare. Denne kommer darefter utifran bygglov, foérhallanden och villkor
overenskomna i avtalet att finansiera och fardigstalla bostaderna vilka denne darefter saljer.
Efter fardigstallande kommer oberoende besiktningsman att kontrollera och granska utférda
arbeten sa att dessa ar i enlighet med stallda krav och fackmannamadssigt utférda. Under
byggnationen kommer dven foreningen att anlita en byggkontrollant vilken stodjer féreningen
under projektets genomforande.

3 BYGGNADEN, DETALJIPLANEN OCH FASTIGHETENS KULTURKLASSIFICERING

Byggnaden ar uppford ar 1903 efter ritningar av David Jansson. Fasaden mot gatan har en
symmetrisk komposition, med en centralaxel dominerad av en “vagformad” frontespis flanke-
rad av bursprak pa émse sidor. Fonstren ar original och har tillsammans med balkongerna en
typisk jugendkaraktar. Sockelvaningen ar av sten och porten omfattas av en rik ornamentik.

Detaljplanen ar en bestammelse dver vad marken far anvandas till och vilken byggratt som
fastigheterna pa denna har. Detaljplanen ar till for att skydda den bebyggda miljons utformning
samt reglerar vilken typ av bygglov som far utfardas i det aktuella omradet. Detaljplanen tar
hansyn till kulturhistoriska varden, riksintressen, strandskydd, fastighetsplaner, riskzoner med
mera.

For fastigheten LARAREN 12 géller detaljplan DP 88074 fran 1989 vilken syftar till att bevara
kvarterets bostadshus samtidigt som en skyddsbestammelse(gl-markning) mot forvanskning
av byggnadens exterioér samt fasta inredning i trapphuset infordes.

Fastigheten &ar gronmarkta enligt Stockholms stadsmuseum vilket manga fastigheter fran
denna tidsepok &r. Gron ar den nast hogsta kulturklassningen och innebar att fastigheten ar
sarskilt vardefull fran ett historiskt, kulturhistoriskt, miljomassigt eller konstnarligt perspektiv.



Det medfor att utformning av nya takkupor, takfonster, terrasser mm maste utformas mycket
varsamt for att inte i allt for stor grad forandra fastighetens yttre karaktar. For mer information
se: http://kartor.stockholm.se/bios/dpwebmap/cust sth/kul/klassificering/DPWebMap.html

Generellt kommer alla yttre dndringar granskas noggrant, eventuellt aven med stadsmuseet
som remissinstans, pga. gl-markningen i detaljplanen dar bevarandeaspekterna alltid ar star-
kast mot gaturummet.

4 MOJLIG PLANLOSNING

Ett forslag om tva lagenheter pa vinden har tagits fram, 101 kvm BOA respektive 66 kvm BOA,
totalt 167 kvm BOA. Forslaget innebér att hissen dras upp till vinden for att mota krav pa
tillganglighet for nyproducerade lagenheter.
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Férslag om tva nya ldgenheter pa vinden, 66 och 101 kvm BOA, totalt 167 kvm BOA.


http://kartor.stockholm.se/bios/dpwebmap/cust_sth/kul/klassificering/DPWebMap.html

Forslaget ska ses som mojliga utformning for tillkommande ldgenheter och kan ligga som
underlag for ett eventuellt bygglovsarbete.

5 KALLARE OCH FORRAD

Om stamman beslutar for att upplata vinden for bostadsandamal innebar det att nuvarande
vindsforrad behover flyttas. Infor en sadan flytt kommer forst utrymmet i kallarplan att rustas
upp for att skapa en trevlig och ljus miljo dar de nya stalférraden sedan ska monteras. Forslaget
innebar att torkrummet forsvinner och ersatts med utrymme for nytt torkskap.

Oonskade foremal lamnas kvar pa vinden, sopsortering och bortforsling administreras av sty-
relsen i samband med att traférraden rivs och deponeras. Medlemmar som ar i behov av bar-
hjalp kommer att tillhandahallas detta och nya forrad i kéllaren kommer finnas tillgangligt in-
nan avflyttning fran vindsforrad sker. Mer information om forradsflytt kommer distribueras i
god tid innan aktualisering.

Exempel pé ett stdlférrad med tunna och hdllfasta viggar.

Nedan illustreras ett forslag pa hur forraden kan omdisponeras och placeras i husets kallare
for att ge befintliga och nya lagenheter ett nytt forrad vardera. For att skapa en battre tillgang-
lighet kan hissen eventuellt ocksa forlangas ned till kallarplanet.
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Férslag pad placering av nya stdalférrad och torkskap i kéllarplan fér befintliga- samt
nytillkommande medlemmar.
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6 YTORNAS VARDE

Vardet for ytan pad vinden uppskattas utifran, storlek, komplexitet av ombyggnationen samt
radande marknadspris pa de nytillkommande lagenheterna. Parametrar sasom adress,
planlésning, vaningsplan och volym (taknock/takhojd) samt fastighetens skick och féreningens
ekonomi vdgs ocksa in i varderingen.

Mot bakgrund av dessa varderingsgrunder utgor ytorna i foreningens fastighet ett attraktivt
objekt. For att skapa forstaelse for ekonomin i projektet har bostaderna varderats och
produktionskostnaden uppskattas utifran erfarenhet. Vidare har féreningens nuvarande
arsavgifter utgjort berdkningsgrund for ytornas varde och tillkommande avgifter fran dessa.

Uppskattat forsaljningspris for ytorna ar ca 50,000 SEK per kvm BOA.

Detta under forutsattning att omvarldsfaktorer sdsom amorteringskrav, rantehdjningar etc.
inte avsevadrt paverkar det rddande marknadslaget.

7 UPPSKATTADE KOSTNADER OCH INVESTERINGAR KOPPLADE TILL PROJEKTET
Samtliga priser dr angivna inklusive moms och innefattar dven en viss sakerhetsmarginal (5%)

Nytt tak - ca 1,5 mkr

| samband med att vinden inreds laggs dven taket om. Detta da det ar valdigt formanligt for
foreningen att fa arbetena utférda da stéllning och personal redan ar pa plats. Ytterligare
fordelar ar att hela taket far garantier fran en och samma aktor. Vidare blir dven taket
varmeisolerat vilket innebdr att fastigheten sparar energi motsvarande mellan 5-10% av
fastighetens energiutgifter.

Hiss - ca 800 tkr

Hissen hojs till vindsplanet och ingdende komponenter byts ut, nya drivlinor, nytt apparatskap
installeras mm, sakerheten uppgraderas till gallande myndighetskrav. Sammantaget innebar
detta att hissen blir tystare, energieffektivare och mer driftsaker. Mojlighet finns att ocksa dra
ned hissen till kallarplanet (uppskattad kostnad ca 800 tkr).

Kallare och forrad — 250 tkr
Installation av stalforrad och torkskap, malning samt att energieffektiv belysning installeras.

Byggkontrollant- Ca 150 tkr
Byggkontrollant som stodjer styrelsen under projektets genomférandefas. Denne féretrader
och bevakar féreningens intressen samt sakerstaller att avtalade villkor uppfylls av involverade
entreprendérer genom bland annat medverkan pa byggmoten, besiktningar och kontroller
under byggnationens gang.

Bygglov - Ca 100 tkr
Att foreningen ansoker om bygglov for ytorna inkluderat myndighetskostnader.



Ovriga kostnader - Ca 300 tkr

Ovriga kostnader kan exempelvis vara o©kade driftkostnader fér huset under
byggnationsperioden och besiktningsman som granskar forvarvarens utférda arbeten samt
ofdrutsagbara kostnader i anslutning till projektet.

8 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET

Nedanstdende kalkyl bygger pa kvalificerade uppskattningar samt konkreta offerter och
redogor hur en inredning av ytorna kan komma att paverka féreningens ekonomi pa kort och
lang sikt. Ersattning for ytorna ar baserad pa ett pris om 50,000 kr per kvadratmeter BOA och
genomsnittlig yta om 167 kvm BOA.

Intakter, kostnader & investeringar Kronor
50 000 x 167 kvm BOA +8 350 000
Nytt tak -1 500 000
Modernisering och forlangning av hiss till vindsplanet -800 000
Kallare & Forrad -250 000
Byggkontrollant -150 000
Bygglovsrelaterade kostnader -100 000
Ovriga kostnader -300 000
Netto av férsédljningen av vinden +5 250 000

Som jamforelse skulle ett forsdljningspris for vinden om 47 000 kronor per kvadratmeter
inbringa en nettoeffekt om ca 4,7 mkr och vid ett forséljningspris om 53 000 kr per
kvadratmeter 5,7 mkr.

Upplatelsen av ytorna ar skattebefriad for foreningen vilket innebar att den kdpeskilling som
upplatelsen inbringar, minus omkostnader for underhallsarbeten och investeringar, blir
foreningens nettooverskott av projektet.

8.1 OVRIGA INTAKTER OCH KOSTNADSPOSTER

Réntebesparingar

Om foreningen anvander del av Overskottet till att amortera hela féreningens nuvarande lan
om ca 2,8 mkr och raknat med en kalkylranta* pa 3% motsvarar det 6ver tiden en arlig
rantebesparing om ca 84 000 kr/ar. Foreningen blir saledes skuldfri och erhaller, efter
amorteringen, ocksa ett Gverskott om ca 2,5 mkr. Raknat pa foreningens dagsaktuella
rantesats om ca 1,5% medfor projektet en arlig rantebesparing om ca 42 000 kr/ar.

*En kalkylrdnta skall ta héjd fér vad rdntan kan tdnkas bli under ett Idns I6ptid.

Okade avgiftsintakter

De nya lagenheterna genererar en okad arlig avgiftsintakt for féreningen pa 42 084 kr raknat
pa genomsnittlig avgift om 252 kr/kvm/ar och 167 kvm tillkommande BOA. Med
schablonavdrag for driftkostnad (stad, el, avfallshantering mm.) om 250 kr/kvm/ar medfor det
en neutral nettointékt och saledes paverkas inte kassaflédet.



Reducerad uppvarmningskostnad

| samband med att vinden inreds isoleras ocksd husets yttertak vilket medfér en sdnkt
uppvarmningskostnad pa mellan 5—-10%, raknat pa en sankt uppvarmningskostnad pa 7,5 %
medfor det en besparing om ca 15 000 kr per ar.

Kassaflodesanalys Arligt 6verskott 167 kvm BOA
Rantebesparing (3%) +84 000

Okade nettoavgiftsintdkter fran nya medlemmar +-0

Reducerad uppvarmningskostnad +15 000

Totalt +99 000

Beroende pa hur rantelaget utvecklas utgoér den arliga besparingen ca 30 % av féreningens
nuvarande avgiftsintakter.

9 FORSALININGSPROCESSEN

Vid ett positivt stammobeslut att upplata ytorna finns mojlighet att antingen soka bygglov
alternativ upplata ytorna och lata forvarvaren soka bygglov. Bygglovsprocessen uppskattas
paga i ca 3—6 manaders tid.

Styrelsen vajer forvarvare baserat pa basta helhetserbjudande dar ekonomi, erfarenhet och
referenser noga granskas och utvarderas. Styrelsen forbehaller sig dven ratten att forkasta
samtliga anbud och vélja att inte genomfora affaren, i det fall inget av de anbud som inkommer
bedoms uppfylla forvantan. Byggnationsprocessen uppskattas paga i 8-10 manader. Tidsplan
upprattas och distribueras i god tid i férvag av den forvarvare som styrelsen valjer att upplata
ytorna till.

10 AVTALET MELLAN FORVARVAREN OCH FORENINGEN

Ytorna upplates till en forvarvare vilken inreder dessa och parallellt med detta, pa uppdrag av
féreningen, utfor eventuellt avtalade entreprenadarbeten pa totalentreprenad (ABTO6).

Avtalet anpassas utifran projektets forutsattningar och tillser att foreningen inte bar nagon
onodig risk i samband med projektet och att forvarvaren utfér byggnation enligt gallande lagar
och byggregler. Avtalet omfattar vitesforelaggande for forseningar och skrivelser som
begransar och tydliggor forvarvarens arbetstider och 6vriga ataganden men aven garantier for
fardigstallande och utférande och sakerhet i form av bankgaranti mm. Avtalet som anvands ar
beprovat under manga ar. Forvarvaren kommer i enlighet med ABTO6 att lamna en 5-arig
garanti till foreningen pa utférda arbeten och dr under hela den 10-ariga ansvarstiden ansvarig
for fel och brister som kan hanfoéras till att forvarvaren har varit vardslos i sitt utférande.

| avtalet kommer dven krav att stallas pa att forvarvaren tillser att fastighetsfunktioner sasom
ventilation, vatten och varme minst bibehaller likvardig funktion som fastigheten har idag.
Infor projektstart kommer foéreningen via byggtekniskt ombud och tillsammans med
foérvarvaren att besikta och dokumentera omkringliggande ytor for att kunna reglera ansvar
som avilar forvarvaren.



10.1 SAKERHET FOR FORENING OCH ENSKILD MEDLEM

Fastighetsfunktioner

Foreningen kommer att friskriva sig fran alla kostnader kring brister i fastighetsfunktioner
sasom t.ex. vattentryck och elkapacitet, dessa bekostas uteslutande av foérvarvaren. Fore-
ningen kommer dven att friskriva sig fran alla former av dolda fel, sa som brister i bjdlklag mm.
for att sakerstalla att inga odnskade kostnader som inte kants till innan projektstarten upp-
kommer.

Konstruktion

Innan ombyggnationen av ytorna maste den forvarvare som vinner upphandlingen erhalla ett
startbesked fran stadsbyggnadskontoret. Konstruktionshandlingar for alla ingrepp i
fastigheten ska redovisas och godkdnnas sa som forstarkningar av golvbjalklag, takstolar samt
terrassernas utférande mm. Att en komplett konstruktionshandling godkdnns utgor ett villkor
i avtalet for vilken férvarvaren svarar for alla kostnader

Ljud

En vanlig oro fran medlemmar pa underliggande vaningsplan till vinden ar att ljud fran de nya
medlemmarna och grannar ovan kan upplevas som storande. Ljudklass kategoriseras utifran
en skala A-D dar A ar den hogsta klassningen. Foreningen kommer att avtala att ljudklass B
uppfylls vilket innebar att ljud mellan lagenheter vertikalt och horisontellt kommer att
begransas. Som jamférelse ar nyproduktionsstandard ljudklass C.

Brand

Forvarvaren kommer att ansvara for, samt finansiera alla kostnader som uppkommer i
samband med projektet for att uppfylla géllande krav pa brandsdkerhet och tillganglighet for
de nyproducerade ldagenheterna. Att tillhandahalla erforderlig branddokumentation ar ocksa
ett krav for att erhdlla startbesked.

Trygghet for underliggande vaningsplan

Det kommer att genomforas en for- samt efterbesiktning av underliggande lagenheter for att
fotodokumentera status och sdkerstélla att forvarvaren, efter byggnationen aterstéller ev.
uppkomna skador om det t.ex. skulle uppkomma mindre sprickbildning i takets puts till foljd
av vindsinredningen.

Tidsatgang och viten:

Om projektet dverskriver avtalad byggnationstid kommer forvarvaren dels att tvingas erlagga
ett vite som stegrar snabbt vecka for vecka om de inte haller avtalad projekttid. Forvarvaren
kommer ocksa borja betala arsavgifter till féreningen fran dagen projekttiden dverstigs om de
inte hunnit dverlata lagenheterna till fysiska medlemmar.

11 PAVERKAN PA BOENDEMILIO

De forsta manaderna kommer arbeten pagd med att stdrka upp takstommens béarande
konstruktion samt ljudisolera mellanliggande bjalklag for vinden. Det &r under denna initiala
period som ljud oftast upplevs storande for ombyggnad av vinden till bostadslagenheter.
Resterande tid kommer invandiga arbeten utféras med en betydligt lagre och mindre
besvarande ljudniva da aven ljudisolering till nedanliggande vaningsplan utforts. | avtalet med
forvarvaren kommer dven arbetstider och ljudnivaer att regleras.
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In- och uttransport av material till vind sker genom en bygghiss mot gata vars placering sker i
samrad med Polisen, Brandforsvaret samt Stadsbyggnadskontoret. Alternativ. kommer
materialtransport ske med en mobil kran som lamnar och hamtar material fran vinden vid
bestamda tidpunkter.

| god tid innan arbetena pabodrjas kommer mer information att distribueras till medlemmarna.

Exempel pG bygghiss placerad pa gatan framfér faSaden.

12 STAMMAN

Styrelsen kommer att kalla till en extra foreningsstamma dar medlemmarna far ta stallning till
huruvida forrdd ska flyttas fran vind till kdllare och vind ska sdljas och uppldtas for
bostadsandamal.

Enligt bostadsrattslagen kraver beslutet avseende vindsforraden kvalificerad majoritet (67%).
Att salja och upplata vinden till bostader, enkel majoritet (>50%). Rostlangd baseras pa de som
pa stamman narvarar eller réstar via fullmakt.

Vid ett positivt beslut pd stdmman kommer eventuella nej-réstande i forradsfragan att vara
motpart till féreningen i Hyresndmnden och kan komma att kallas till hyresndmndsforhandling.
Hyresnamnden ar en medlare i hyres- och bostadsrattstvister. For mer information besok
(www.hyresnamnden.se)
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http://www.hyresnamnden.se/

13 SAMMANFATTNING

- Ev. bygghiss och etablering kommer finnas pa gatan under byggnationstid.

- Byggnation pagar ca 8—10 manader under arbetstid.

- Forbattrad ekonomi pa kort sikt genom kapitaltillskott i form av kopeskilling.

- Mojlighet att finansiera hiss- och takarbeten.

- Nya brandsakra stalforrad med mojlighet att bli tillgangliga med hiss.

- Fler medlemmar att fordela foéreningens fortroendeuppdrag pa.

- Vdrdedkning pa befintliga lagenheter genom béttre foreningsekonomi och majlighet att bli
en skuldfri férening.

- Modjlighet att sdanka nuvarande avgiftsnivder for befintliga lagenheter samtidigt som
underhallsarbeten pa foreningens fastighet kan finansieras genom projektet.

14 SLUTSATSER

Att nyttja egna tillgdngar i ett gynnsamt marknadsldge och darigenom skapa en positiv
nettoeffekt pa kassaflode och bli en skuldfri forening, samtidigt som stora investerings- och
moderniseringsatgarder utfors i fastigheten ar de uppenbara och stora fordelarna. Marknaden
ar historiskt valdigt fordelaktigt for upplatelse da det laga rantelaget skapar forutsattningar for
hogre varden pa ytorna.

Vidare medfor en ombyggnation av vinden dven att fastighetens varmeutsldpp reduceras
genom isolering av undertaket pa vinden samt att féreningens medlemmar far forbattrad
tillganglighet genom att hissen dras ned i kdllarplan. Sammantaget medfor projektet positiva
effekter med starkt kassa samt understod fran fler medlemmar vilka kan forvalta fastigheten i
framtiden.

15 KONTAKT
Om fragor uppstar ar du valkommen att kontakta styrelsen pa e-postadress:
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