Projektets attraktivitet

Styrelsen ser fortsatt mycket positivt pa projektets mojligheter att starka foreningens
ekonomi, utan att ta nagra stora ekonomiska eller tekniska risker. En positiv
grundinstallning som grundar sig i det faktum att flera av varandra oberoende
sakkunniga, sdsom professionella fastighetsutvecklare, maklare och entreprenorer,
samstammigt bekraftar projektets genomfoérbarhet och lonsamhetspotential. Nagot som
aven bekréaftats av det bygglov som nu har erhallits efter en noggrann granskning med
positiva uttalanden fran Stadsmuseet.

Fordelar med en konvertering

En ombildning av en lokal till bostadsratt har flera positiva effekter, inte minst for
foreningen och dess nuvarande medlemmar.

Har dr nagra direkta fordelar:
e Kopeskillingen for lokalen kan finansiera...

o underhéllsbehov, vilket gor att vi undviker ytterligare banklan och
hojda avgifter alternativt kapitalinsatser fran medlemmarna.

o avbetalning pa banklan, vilket gor att manadsavgifterna kan sinkas.
e Tillskott av tva ytterligare lagenheter i foreningen ger...

o Okade lopande intdkter i form av manadsavgifter.

o fler medlemmar att férdela foreningens fértroendeuppdrag pa.

o Utodkad boarea inom fastigheten, vilket sdnker féreningens
belaningsgrad per kvim boarea.

Sammantaget gor det var forening mer attraktiv, vilket dven 6kar vardet pa alla vara
medlemmars lagenheter.

Bedomt marknadsvarde

Det av oss tidigare angivna spannet for ett marknadsvarderat kvadratmeterpris; 80-
100 TSEK per kvm ar baserat pa en sammanvagd bedomning efter aterkommande
samtal med olika fastighetsutvecklare och maklare, med erfarenhet av
konverteringsprojekt, verksamma i Stockholmsomradet. Av dessa kan ndmnas:

Fastighetsutvecklaren MAKE SPACE

Foretaget ar expert pa konverteringar och jobbar i ett ndra och mangarigt samarbete
med ett noga beprovat natverk av arkitekter, entreprendrer och konsulter. Den 15
september fick styrelsen ett uppdaterat indikativt anbud, som skulle innebara ett
ekonomiskt tillskott till foreningen pa 3 471 TSEK. Anbudet baseras pa ett bedomt
marknadsvarde om 90 TSEK per kvm.
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Miklaren Lagerlings Fastighetsmikleri

Maklaren Richard Lagerling har en erként stor erfarenhet av att bedéma marknadsvarde
pa bostider, inte minst inom Ostermalmsomradet. Richard kinner vl till var fastighet
och har tagit del av vara bygglovsbeviljade handlingar. Han bedémer marknadsvardet pa
de blivande lagenheterna till 80-90 TSEK per kvm.

JAGER & J:SON HB

Av Samhallsbyggarna auktoriserad smahus- och lagenhetsvarderare, dar konsulterad
sakkunnig bedomer marknadsvardet till 90-100 TSEK per kvm och uttalar sig pa
foljande satt: "Jag bedémer att er forenings ekonomi och det faktum att Idgenheterna dr i
absolut nyskick (naturligtvis) ndr de ndr marknaden dr faktorer som bidrar till en relativt
hdg képeskilling i detta fall.”

Anbud fran en tillfragad entreprendr,

Vi har i dagsléget tillfragat tva olika entreprendrer med god erfarenhet av liknande
konverteringar. Bigge entreprenorerna har tagit del av samtliga handlingar och bilder
tagna av lokalens nuvarande skick. Vi har fatt ett anbud fran den ena entreprenoren -
Sodertorns Bygg & Konsult - pa 3 012 TSEK inkl. moms exklusive erforderlig
projektering. Entreprendren i fraga uttalar sig pa foljande satt: “Jag tror att man kan
rdkna hem denna konvertering ganska enkelt. Med dessa kostnader samt kostnader fér
myndigheter, bygglovsframtagning, diverse konsultkostnader och det som inte ingdr i
offerten skulle jag sdga att ni gor Idtt en vinst om 80-100% vid en férsdljning pd ca 90-
100 TSEK per kvm. Arbetet frdn start till mdl i byggprocessen skulle jag sdga att det tar
ca 6-8 mdnader utifrdn att alla bygglovhandlingar dr klara.”

Gleipnergruppen AB

Gleipnergruppen arbetar med bostadsutveckling inom befintligt fastighetsbestand, med
i huvudsak bostadsrattsforeningar som uppdragsgivare. Dom har uppvisat mycket god
forstaelse och kunskap avseende de dtaganden och ansvar en styrelse stills infor i
samband med ett konverteringsprojekt. VD:n som driver bolaget har bade varit inne i
var lokal och tagit del av alla vara handlingar. Han har sagt sig vara intresserad av att
lamna ett indikativt anbud som ett forsta steg.

Bedomd totalkostnad for projektet

Styrelsen har tidigare beddmt totalkostnaden for byggnation till ca 35 TSEK per
kvm. Om vi till S6dertérns Bygg & Konsults anbud (3 012 TSEK inkl. moms exklusive
erforderlig projektering) adderar kostnad for projektering, samt andra tillkommande
kostnader som oférutsett och risktillagg, s hamnar totalkostnaden pa 3.7-3.9 MSEK
vilket motsvarar en byggkostnad pa 35-37.5 TSEK per kvm. Raknar vi baklanges
utifran vad MAKE SPACE erbjuder oss (3 471 TSEK) och utgdr fran deras bedémda
marknadspris pa 90 TSEK per kvm och en vinstmarginal for dem pa 20 %, sa far vi fram
att dom bedomer totalkostnaden till 3.8 MSEK.

Tdnkbart utfall: Om vi skulle utgad frdn en byggkostnad pd 38 TSEK per kvm sd blir den
totala vinsten 4 058 TSEK, baserat pd marknadsvdrdet 90 TSEK per kvm,
(90 TSEK x 89 kvm boyta - 38 TSEK x 104 kvm rdyta)

I och med detta anser styrelsen att projektets attraktivitet och potentiella varde,
avseende kostnader och intikter, har bekriaftats av externa sakkunniga.
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