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Konvertering och forsaljning av kallarlokal
Bakgrund - mojlighet

Argumentation om nyproduktion och fértatning har varit vanliga inslag i
bostadsdebatten. Dar den radande bostadsbristen, tillsammans med det laga
ranteldget, har drivit upp kvadratmeterpriserna till rekordnivaer. De hogsta
nivaerna finner man i storstadsregionerna, dar centrala Stockholm och
primart Ostermalm just nu har Sveriges hogsta kvadratmeterpriser. Detta har i
sin tur gett fastighetsdgare starka incitament att foradla befintligt
fastighetsbestand, for uthyrning eller forsaljning. Dar bl.a. foradling av raa
vindsytor till bostader lange har varit populart och visat sig vara l6nsamt for
bade bostadsrattsforeningar och bostadsrattsinnehavare.

En stadigt 6kande trend i denna utveckling ar potentialen att foéradla aven
fastighetsytor beldgna helt eller delvis under markplan. Allt i takt med att
marknadspriserna per kvadratmeter skjuter i hojden.

Den yta som var forening i dagslaget har mojlighet att foradla ar den del av
fastighetens tidigare garage i kallarplan, som vi under en langre tid har haft
uthyrd som lagerlokal. Det hiar dokumentet presenterar fyra olika alternativ
att ta stallning till kopplat till en sadan foradling.
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Lokalens definition och storlek

Den aktuella ytan som ar en del av fastighetens kallarplan*, raknas som biarea
oavsett takhojd. Enligt foreningens dokumentation dr arean 110 kvm, men i
befintligt hyreskontrakt dr arean 100 kvm angiven. Lokalens yta kommer
darfor att matas in for att faststallas.

*For att ytan ska anses vara kdllarplan krdvs att hela golvet ligger under den
omgivande marknivdn. Detta framgdr av den svenska standarden "Area och
volym for husbyggnader - Terminologi och mdtregler”, $5021054:2009.
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Fordelar med en forsaljning av rayta alt. egen foradling till bostad /kontor

Ett gott marknadslage med hog kopeskilling som f6ljd

Okad hyresintikt via stérre marknadsvirde per kvadratmeterists,
Finansiering av nédvandig fasad- och fonsterrenovering

Mojlighet att betala av foreningens lan (f.n. 3470 TSEK)

Starkt balansrakning via sankta lanekostnader

Mojlighet till sankta manadsavgifter

Isolering av befintlig radyta med minskade uppvarmningskostnader
Okat marknadsvirde for vara ligenheter

[ det fall vi inte valjer att ga vidare med denna mojlighet kommer sannolikt
ytterligare hojning av vara manadsavgifter att behovas framat, for att tacka
foreningens behov av stundande fastighetsunderhall.
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De fyra alternativen
Alt. 0 - Nollalternativet

Foreningen fortsatter som nu att hyra ut befintlig rayta som lagerlokal.
Nuvarande hyreskontrakt inbringar 96.000 SEK per ar, med en arlig
forsumbar prisreglering enligt indexklausul.

Observera att detta alternativ innebdr att finansieringen av den nédvdndiga
fasad- och fonsterrenoveringen mdste ske med upptagande av nytt ldn
alternativt kapitalinsatser.

Alt. 1 - Tva mindre ldgenheter
i forhdllande till
Alt. 2 - En stor lagenhet (styrelsens rekommendation)

De arkitekter som vi varit i kontakt med menar att “pandemieffekten” har lett
till att kvadratmeterpriserna och efterfradgan numera ar hogre for stora
lagenheter an mindre.

Till detta ska tillaggas att vi har en hogre byggkostnad per kvadratmeter for
tva mindre lagenheter i forhallande till en stor (bl.a. fler installationer for tva
kok och badrum). Och den sammanlagda kvadratmeterytan till férsaljning blir
storre for en lagenhet (forutsatt att all yta kan raknas som BOA och inte
klassas som biyta).

Krav avseende ljus, buller och tillganglighet &r de samma oavsett tva mindre
eller en stor lagenhet, men kraven kan vara aningen svarare att uppfylla for en
storre lagenhet.

Utover detta kan en stor lagenhet tdankas ge ett mer vardefullt tillskott till
foreningen i form av mjuka varden. Eftersom en stor lagenhet passar battre for
ett par eller den lilla familjen. Vilket gor att man ser en langsiktighet i sitt
boende och darmed kan tankas ha ett storre intresse i foreningen lopande
forvaltning. Det innebar att vi kan rdkna med ytterligare engagemang i det
framtida styrelsearbetet och skotseln av fastigheten med tillhorande tradgard.
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Alt. 3 - En mindre lagenhet OCH Kontorsyta

Genom att upplata del av ytan som kontor for uthyrning, behaller féreningen
en tillgdng som kan avyttras i ett senare skede. Kontorsdelen inbringar
sannolikt dven en bra arlig hyresintakt* till féreningen (marknadspriset for
kontorsyta pa Ostermalm ligger i dagsliget p& 3200-5000 SEK per
kvadratmeter och ar).

Vi far for detta alternativ en lagre byggkostnad an for tva mindre lagenheter.
Med aningen lagre krav pa ljus, buller och tillganglighet.

*Vi mdste beakta viss vakansgrad som inverkan pd den ekonomiska kalkylen som
for detta alternativ baseras pd 100% uthyrningsgrad.

Observera att detta alternativ innebdr att finansieringen av den nodvdindiga
fasad- och fonsterrenoveringen sannolikt delvis mdste ske med upptagande av
nytt ldn alternativt kapitalinsatser.

Styrelsens slutsats och rekommendation

Styrelsens slutsats ar att Alt. 2 - en storre ldgenhet ar ekonomiskt mest
fordelaktigt for foreningen. Och rekommenderar med anledningen av det detta
alternativ. Vilket dven mojliggor en ndodvandig fasad- och fonsterrenovering
utan upptagande av nytt lan alternativt kapitalinsatser.
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Konverteringsprocessen
Det finns tva huvudspar till att forverkliga denna konvertering.

Alt A) Foreningen séljer raytan till en juridisk person som i sin tur bygger om
lokalen till en eller tva bostader. Exploatoren/Byggentreprendren genomfor
sedan en forsaljning till fysisk(a) kopare som styrelsen godkdnner som ny(a)
medlem(mar) i var férening.

Alt B) Foreningen foradlar raytan och genomfor forsaljning i egen regi.
Alt. A) Forsaljning av rayta till exploatér/byggentreprenor

Innebdr att foreningen saljer raytan i konkurrens mellan olika
exploatorer/byggentreprendorer till hogsta mojliga kopeskilling. Det dligger da
styrelsen att utvardera inkomna anbud, vilket omfattar fler aspekter an pris
bl.a. kvalitet och hur de "mjuka” faktorerna ska varderas. Vilket stiller hoga
krav pa styrelsen.

Den exploator/byggentreprenor som vinner anbudsgivningen har givetvis for
avsikt att optimera sin egen vinstmarginal kopplat till en senare forsaljning.
Vilket innebdr incitament for att halla byggkostnaderna nere, med inverkan pa
kvalitén pa olika lI6sningar som utgor del av féoreningens fastighet. Nagot som
innebar en risktagning for foreningen att missgynnas langsiktigt.

Observera att detta alternativ krdver utokade resurser for kvalitetssdakring av
byggprojektet. Det dr dock det snabbaste alternativet till en intdkt for
féreningen och innebdr inte ndgra direkta kostnader for foreningen.

Alt. B) Foreningen foradlar raytan och genomfor forsaljning i egen regi

For att genomfora projektet i egen regi sa maste foreningen upphandla ett
projekteringsteam med; arkitekt, konstruktorer, KA mm. Och pa egen hand
sakra framtagande av kompletterande handlingar fér ansékan om bygglov,
vilket bl.a. krdaver anlitande av en ljuskonsult. Vi behdver ocksa ta fram ett
genomarbetat forfragningsunderlag for upphandling av byggentreprenor.

Kostnaden for sjalva ombyggnaden inklusive bygglov, projektering och
maklarkostnad bedoms till ca 3,25-3,75 MSEK. For detta behover foreningen
uppta ett kortfristigt 1an for inlésen i samband med en senare forsaljning.
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Observera att driva denna typ av projekt i egen regi stdller héga krav pd
styrelsen och vdr férening. Men skapar ocksd mdjlighet till en hogre intdkt f6r
foreningen i slutdndan.

Tankbart ekonomiskt utfall for de olika alternativen

Vanligen se bilaga 5 Garageprojektet: Ekonomisk kalkyl for mer information.

Entré till forddlad yta

Entrén till en lagenhet/kontor i kidllarplan, p.g.a. hogt belagna fonster, maste
av sakerhetsskal ha tva av varandra oberoende in- och utgangar.

Ett alternativ ar att 6ppna upp for primar entré via fastighetens bottenvaning,
dar vi idag har foreningens barnvagnsforrad. Med en primar entré via
fastighetens trapphus 6kar sannolikt attraktionsnivan och darmed vardet vid
en forsaljning.

Den sekundara entrén blir da den befintliga ingangen till dagens lagerlokal, i
anslutning till cykelparkeringen nere i garaget.

Hissens mojlighet att na kallarplanet ska dven utredas.
Tidsaspekter for fardigstillande

Fran projekteringsstart och anmalan till Stadsbyggnadskontoret, till
upphandlad byggentreprenor och besked om byggstart, kan vi rakna med en
tidsperiod pa 6 manader. Vilket dven sammanfaller med uppsagningstiden pa
foreningens nuvarande hyreskontrakt for dagens lagerlokal.

Byggnationen i sin helhet beddéms ta ca 6-7 manader.

Vanligen se bilaga 6 Garageprojektet: Projektprocess med tidplan och
organisation
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Styrelsens slutsats och rekommendation till beslut

Av den information vi har fatt fram och beskrivit i bifogade dokument gillande
garageprojektet (se bilaga 1 Dokumentdversikt) kdnner vi oss trygga med att
vi kommer kunna uppfylla krav pa:

Tillganglighet
Brandskydd
Rumshojd
Ventilation
Uppvarmning
Radon

Det som aterstar for kvalificerad bedomning ar uppfyllnad av erforderligt krav
pa dagsljusinslapp. Dagsljuskrav stalls pa rumsniva, vilket innebar att vald
planldsning kan fa stor inverkan pa om kravet uppfylls eller inte. Svarast att
uppfylla dagsljuskrav ar in mot fastighetens innergard, dar de tre fonsterna ar
relativt laga.

Dagsljuskraven gor att en bygglovsansokan maste kompletteras med
framtagande av dagsljusberdakning och eventuellt atgardsforslag. For detta
behover styrelsen anlita en ljuskonsult till en berdknad kostnad pa ca 50 TSEK.

Styrelsen forordar for ovrigt alternativ 2 - En stor lagenhet - till beslut om en
foradling av befintlig rayta i fastighetens kallarplan (se argument for detta
hogre upp i detta dokument).

Baserat pa den mycket positiva uppsidan vid ett forverkligande av detta
projekt, forordar styrelsen att foreningen beslutar om att ga vidare med
en anséokan om bygglov. For detta kravs stimmobeslut med enkel
majoritet, dvs 50% av de rostberattigade rosterna.

En korrekt sammanstalld och inskickad bygglovsansokan garanterar beslut
inom tio veckor.

Observera att de dokument som styrelsen har bifogat gdllande garageprojektet
(se bilaga 1 Dokumentoéversikt) dr uteslutande framtagna av styrelsen. Inte en
krona av féreningens medel har hittills spenderats, i samband med alla méten
med arkitekter, konsulter mm.
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