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1 BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Denna forstudie ar framtagen av Gleipnergruppen AB pa uppdrag av styrelsen infor en
potentiell konvertering av yta pa foreningens tva vindar samt lokalyta till ny bostadsyta.
Forstudien utreder vad en konvertering av ytorna innebdr for foérening, fastighet och
medlemmar i syfte att medlemmarna utifran underlaget ska kunna fatta beslut om att upplata
bostadsyta pa ytorna 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 mellan 7-10 nya ldagenheter, 4—
5 nya lagenheter i bottenplan och mellan 3-5 nya ldgenheter pd fastighetens tva vindar.
Tillkommande bostadsarea (BOA) i ett basscenario, dar det tillkommer atta nya lagenheter ar
300 kvm BOA och uppskattas inbringa ca 4 mkr efter investerings- och underhallskostnader.
Vidare innebdr nya bostdder att foreningen far fler avgiftsbetalande medlemmar som ar med
och delar pa lopande kostnaderna och fortroendeuppdrag. Utifran dagens avgiftsniva
berdknas I6pande avgiftsintakter fran nya medlemmar forstarkas om ca 226 tkr per ar.
Overskottet fr&n en uppltelse innebar ocksd att féreningen har méjlighet att amortera delar
av sina lan och darmed sdnka beldningsgraden med ca 30 % alternativt investera och bekosta
kommande renoveringar och investeringar.

2 AFFARSUPPLAGG

Ytorna kommer, om stdamman bifaller styrelsens forslag, att upplatas till en professionell
fastighetsutvecklare. Denne kommer darefter utifran bygglov, férhallanden och villkor
overenskomna i avtalet att finansiera och fardigstalla bostaderna vilka denne darefter saljer.
Efter fardigstallande kommer oberoende besiktningsman att kontrollera och granska utforda
arbeten sa att dessa ar i enlighet med stallda krav och fackmannamadssigt utférda. Under
byggnationen kan dven fdreningen att anlita en professionell sakkunnig vilken stodjer
foéreningen genom byggnationen.

3 BYGGNADEN, DETALJIPLANEN OCH FASTIGHETENS KULTURKLASSIFICERING

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.

Fastigheten Berghéllen 15 omfattas av stadsplan C 226 fran ar 1987. Planen reglerar
byggnadshojden till 34 respektive 35 meter 6ver havet. Vidare regleras anvandningen till
bostader. Dar utover star det att halva vinden far inredas till bostader.

Vid en bygglovsansdkan kommer kommunen bland annat att prova forslagets hansyn till husets
kulturhistoriska varden. Det kulturhistoriska vardet pa byggnaderna &r okant, men
antagningsvis kommer andringar behdva utféras varsamt och med hansyn till byggnadens
befintliga karaktarsdrag.



Med hansyn till ovanstaende aspekter bedoms att vindarna och lokalen pa Berghallen 15 &r val
ldmpade for att inreda till nya bostadder.

4 MOJLIG PLANLOSNING

| och med att husen inte ar utrustade med hiss sa far lagenheter pa vinden, enligt géllande
regelverk, hogst uppga till 35 kvm BOA. Tillsammans med detaljplanens bestammelse om att
hogst halva vinden far inredas ar nedan forslag framtaget om tva lagenheter om 35 kvm BOA,
totalt 70 kvm BOA med ingdng fran adress Gjuteribacken 4B. Ovrig del av vinden ldmnas orérd
med forrad.

Férslag om tva nya ldgenheter pa adress Gjuteribacken 4B om totalt 70 kvm BOA.

Pa adress Gjuteribacken 6 finns enbart ett trapphus som gar upp till vinden och saledes finns
enbart mojlighet att uppfora en lagenhet om 35 kvm BOA pa vinden om inte 6vrig vindsyta ska
blockeras. Ovrig yta pa vinden blir i férslaget kvar som férradsyta.
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En ldgenhet om 35 kvm BOA med uppgdng pa Gjuteribacken 6C.

/’\\
1 o ~ a‘\ |
i ‘ I\ F\\\

Sektion ddr férslag till ny terrass och takkupa visualiseras.



En mojlighet kan vara att testa att fa igenom en inredning av hela vinden for Gjuteribacken 4 i
stadsbyggnadsnamnden, innebarande att politikerna far besluta om mojligheten att godkdnna
att hela vinden inreds och da i strid med géllande detaljplan. Denna forstudie spekulerar inte
om mojligt utfall i stadsbyggnadsnamnden utan pavisar att moéjligheten finns. Om ett sadant
forslag skulle godkdnnas sa finns maojlighet att uppfora sex lagenheter i storlekarna 26 och 27
kvm om totalt ca 158 kvm BOA, dvs ytterligare ca 88 kvm BOA pa vinden.
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Gissningsvis planstridigt forslag om sex Idgenheter om totalt ca 158 kvm BOA, kan eventuellt
ga att fa igenom i stadsbyggnadsndmnden.

Pa adress Gjuteribacken 6C finns en lokal om ca 54 kvm BOA beldgen, vilken kan upplatas som
ldgenhetsyta for antingen en stor lagenhet eller tva mindre ldgenheter om 28 resp. 26 kvm
BOA. Hogst ersattning for ytan for foreningen skulle alternativet med tva ldagenheter generera.
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Pa gjuteribacken 6 finns det dven en lokal som vetter emot adress Gjuteribacken 4, dar en
ldgenhet om ca 52 kvm BOA kan uppforas.
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Lokal pé adress gjuteribacken 6 som byggs om till en ldgenhet om ca 52 kvm BOA.



Pa Gjuteribacken 4 finns en lokal som kan uppféras som tva lagenheter om ca 31 kvm BOA och
55 kvm BOA, av den sistndmnda ligger del av boarean under mark och bendmns tekniskt satt
som biarea men i denna forstudie har vi karakteriserat all yta som boarea. Viss yta for denna
tankta lagenhet kommer ocksa att ha ett begransat ljusinsldpp men man kan placera toalett,
forrad och hall pa denna yta for att optimera lagenheten.

Behaver bytas till helglasade darrar for DF
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Lokal som kan géras om till tva nya ldgenheter om 31 kvm BOA samt 55 kvm BOA.

Forslagen ska ses som mojliga utformning for tillkommande lagenhet och kan ligga som
underlag for ett eventuellt bygglovsarbete.

5 KALLARE OCH FORRAD

Om stamman beslutar for att upplata vindarna, eller del av vindarna for bostadsandamal med-
for det att delar av nuvarande vindsforrad behdver flyttas till kallarplan. Forslaget nedan har
tagit hojd for att alla forrad pa vinden i Gjuteribacken 4 flyttas och en del av férraden pa vinden
for Gjuteribacken 6.

Fastigheten har skyddsrum i bada husen vilka nyttjas som forrad, cykelrum samt en tom yta
inom adress Gjuteribacken 6A har ocksa tagits i ansprak for nya forrad.



Infor en sadan flytt kommer forst utrymmet i kdllarplan att rustas upp for att skapa en trevlig
och ljus miljo dar nya ytoptimerade stalforrad sedan kommer monteras.

Exempel pé ett stdlférrdd med tunna och hdllfasta viggar.

Nedan illustreras ett forslag pa hur 38 forrad i storlekar 2—3 kvadratmeter kan uppféras i kal-
larplan, ritningarna ar enbart for att visualisera hur stora forrad som kan tankas tillskapas och
antal och storlek pa forraden kan justeras efter hur stor yta som kan tas i ansprak for vindarna.
Mojlighet finns ocksa att ytoptimera forrad pa kvarvarande del av vindar.
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Illustration av hur 15 nya férrdd kan uppféras i befintligt skyddsrum samt befintligt cykelrum
pa adress gjuteribacken 4.
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15 nya férrad, t.v. befintlig tom yta pG adress Gjuteribacken 6 samt befintligt cykelrum.
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Nio nya férrad inom befintligt skyddsrum med adress Gjuteribacken 6.

6 YTORNAS VARDE

Vardet for ytan pa vinden uppskattas utifran, storlek, komplexitet av ombyggnationen samt
radande marknadspris pa den nytillkommande ldgenheten. Parametrar sasom adress,
planlosning, 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 bostdderna varderats och
produktionskostnaden uppskattas utifran erfarenhet. Vidare har foreningens nuvarande
arsavgifter utgjort berdkningsgrund for ytornas varde och tillkommande avgifter fran dessa.

Uppskattad intakt for vindsytorna ar ca 12,000 SEK per kvm BOA och for lokalytorna (for tva
mindre lagenheter) dr den uppskattade intdkten 18,000 SEK per kvm BOA.

Detta under forutsattning att omvarldsfaktorer sdsom amorteringskrav, rantehojningar etc.
inte avsevart paverkar det radande marknadslaget.



7 UPPSKATTADE KOSTNADER OCH INVESTERINGAR KOPPLADE TILL PROJEKTET

Samtliga priser angivna inklusive moms.

Kallare och férrad — 250 tkr
Installation av stalférrdd och anpassning av kéllarytor, malning samt att energieffektiv
belysning installeras.

Byggkontrollant- Ca 200 tkr

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

Bygglov - Ca 150 tkr
Att foreningen ansdker om bygglov for ytorna inkluderat myndighetskostnader fran
Stadsbyggnadskontoret.

Ovriga kostnader - Ca 200 tkr

Ovriga kostnader kan exempelvis vara okade driftkostnader fér huset under
byggnationsperioden och besiktningsman som granskar forvarvarens utforda arbeten samt
ofdrutsagbara kostnader i anslutning till projektet.

8 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET

Nedanstaende 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.

Intdkter, kostnader & investeringar Kronor
18 000 x 56 kvm BOA (Lokalyta) +3 510 000
12 000 x 105 kvm BOA (Vind) +1 260 000
Kallare & Forrad -250 000
Byggkontrollant -200 000
Bygglov -150 000
Ovriga kostnader -200 000
Netto + 3 970 000

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

8.1 OVRIGA INTAKTER OCH KOSTNADSPOSTER

Rantebesparingar
Om foreningen anvander hela dverskottet till att amortera en del av féreningens nuvarande
lan, raknat med en kalkylrdnta* pa 4%, motsvarar det dver tiden en arlig rantebesparing om
ca 158 800 kr/ar.



Alternativt anvands intdkten for att finansiera kommande investeringar och renoveringar i
fastigheten. Denna forstudie pavisar den rantebesparing en upplatelse och byggnation av
vinden paverkar foreningens ekonomi utifran nutida situation. | samband med att del avvinden
inreds sa ar en rekommendation att delar av taket som inte berors av en sadan inredning laggs
om.

*En kalkylrdnta skall ta héjd for vad réntan kan ténkas bli under ett Idns I6ptid.
** Uppgift hdmtat frén arsredovisning 2022.

Okade avgiftsintakter

De nya ldgenheterna genererar en 6kad arlig avgiftsintakt for foreningen pa 121 720 kr raknat
pa genomsnittlig avgift om 753 kr/kvm per ar och 300 kvm tillkommande BOA. Med
schablonavdrag for driftkostnad om 280 kr/kvm per ar medfér det en nettoavgiftsintakt om
141900 kr.

Reducerad uppvarmningskostnad

| samband med att vinden inreds isoleras ocksa husets yttertak vilket medfér en sankt
uppvarmningskostnad pa mellan 5-10%, raknat pa en sankt uppvarmningskostnad pa 2,5 %
(en lagre siffra da omfattningen av hur stor del av vinden som kan inredas ar osaker) medfor
det en besparing om ca 12 060 kr per ar.

Kassaflodesanalys Arligt 6verskott 300 kvm BOA
Rantebesparing (4%) +158 800
Okade avgiftsintakter frdn nya medlemmar +141 900
Reducerad uppvarmningskostnad +12 060
Totalt +312 760

Beroende pa hur ranteldget utvecklas utgor den arliga besparingen ca 17 % av féreningens
nuvarande avgiftsintakter.

8.2 EKONOMISK PAVERKAN FOR FORENING OCH ENSKILD MEDLEM

Raknat pa scenariot att det genom konvertering av ytor i fastigheten tillférs 300 kvm BOA och
att hela oOverskottet som en upplatelse genererar, efter avdrag for investerings- och
underhallskostnader nyttjas for amortering av befintliga 1an, minskar féreningens totala
skuldsattning med ca 30 %. Det genom att delar av befintliga 1dn amorteras och kvarvarande
|an spads ut pa ytterligare 300 kvm BOA.

Belaningsgraden i foreningen betraktas idag som normal for dldre fastigheter. Om foreningen
upplater ytor till nya bostader kan den teoretiska beldningsgraden sjunka fran 5 665kr/kvm till
3 943 kr/kvm. Alternativt investeras 6verskottet i kommande underhall och renoveringar i
fastigheten.



Beldningsgrad per kvadratmeter
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Scenarion

Visualisering av beléningsgrad i fastigheten idag och vid inredning av vinden till bostadsyta.

En upplatelse av ytorna behdver inte innebdra att foreningen kan amortera hela beloppet,
ovan graf ar enbart for att skapa en forstaelse for ekonomin i projektet och visualisera
alternativ.

9 TIDSRAM

Vid ett positivt stdmmobeslut att upplata ytorna finns mdjlighet att antingen soka bygglov
alternativ upplata ytorna och lata forvarvaren soka bygglov. Bygglovsprocessen uppskattas
paga i ca 4—-8 manaders tid.

Innan byggnationen kan paborjas ska stadsbyggnadskontoret utfarda ett startbesked, det
medfor att forvdrvaren av ytorna ska inkomma med efterfragad dokumentation for att fa
paborja ombyggnationen. Denna process kan ta allt fran nagon manad till flera manader och
beror helt av vart i processen man ligger med val av forvarvare.

Byggnationsprocessen uppskattas paga i 6-8 manader.

10 AVTALET MELLAN FORVARVAREN OCH FORENINGEN

Ytorna upplates till en forvarvare vilken inreder dessa och parallellt med detta, pa uppdrag av
foreningen, utfor eventuellt avtalade entreprenadarbeten pa totalentreprenad (ABT06).

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 foérseningar och skrivelser som
begrdnsar och tydliggor forvarvarens arbetstider och dvriga ataganden. Férvarvaren kommer
i enlighet med ABTO6 att lamna en 5-arig garanti till foreningen pa utforda arbeten och ar
under hela den 10-ariga ansvarstiden ansvarig for fel och brister som kan hanforas 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 féreningen tillsammans med forvarvaren att besikta och
dokumentera omkringliggande ytor for att kunna reglera ansvar som avilar forvarvaren.

10.1 SAKERHET FOR FORENING OCH ENSKILD MEDLEM

Konstruktion

Innan ombyggnationen av ytorna ska ett startbesked fran stadsbyggnadskontoret utfardas.
Konstruktionshandlingar for alla ingrepp i fastigheten ska redovisas och godkdnnas sa som
forstarkningar av golvbjdlklag, takstolar samt terrassernas utfoérande mm. Att en komplett
konstruktionshandling godkanns utgor ett villkor i avtalet for vilken forvarvaren 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 stérande. Foreningen kommer att avtala
att en ljudklass enligt nyproduktionsstandard uppfylls, vilket innebar att ljud mellan ldagenheter
vertikalt och horisontellt kommer att begransas och vara battre an fastigheten i 6vrigt.

Brand

Forvarvaren kommer att ansvara for, samt finansiera alla kostnader som uppkommer i
samband med projektet for att uppfylla gallande 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 genomfdras 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 sprickbildning i takets puts till foljd av vind-
sinredningen.

Tidsatgang och viten:

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

11 STAMMAN

Styrelsen kommer att kalla till en extra foreningsstimma dar medlemmarna far ta stallning till
huruvida forrad ska flyttas fran vind till kdllare och vind- och lokalyta ska séljas och upplatas
for bostadsandamal.

Enligt bostadsrattslagen kraver beslutet avseende vindsforraden kvalificerad majoritet (67%)
och att sdlja och upplata vinden och lokalyta till bostader, enkel majoritet (>50%) av de som
pa stamman narvarar eller rostar via fullmakt.



Vid ett positivt beslut pa stamman kommer eventuella nej-rostande att vara motpart till
foreningen i Hyresnamnden och kan komma att kallas till hyresnamndsférhandling.
Hyresnamnden ar en medlare i hyres- och bostadsrattstvister. For mer information besok
(www.hyresnamnden.se)

12 SAMMANFATTNING

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

- Byggnation pagar ca 6—-8 manader under arbetstid, for lokalerna ar tiden ungefar 4-5
manader.

- Avgdende forradsyta pa vinden.

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

- Modjlighet att finansiera kommande renoveringar och investeringar.

- Fler medlemmar att fordela féreningens fortroendeuppdrag pa.

- Vardeodkning pa befintliga ldgenheter genom battre foreningsekonomi.

- Modjlighet att sanka foreningens skuldsattning.

- Modjlighet att sdanka nuvarande avgiftsnivder for befintliga lagenheter samtidigt som

underhallsarbeten pa foreningens fastighet kan finansieras genom projektet.

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


http://www.hyresnamnden.se/

