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PROJEKTETS FORTSATTNING EFTER
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1 VAGVAL

Antingen tar foreningen ansvar fér genomforandet av byggprojektet (byggherre) och
upphandlar tjanster fran en eller flera entreprendrer (totalentreprenad alt.
utférandeentreprenad). Eller sa sdljer foreningen lokalen med tillhérande bygglov till en
fastighetsutvecklare, som da dvertar ansvaret fran foreningen for genomférandet av
byggprojektet. Riksorganisationen Bostadsrdtterna rekommenderar generellt det senare
alternativet, framforallt vid omvandling av lokal/ravind till bostader.

2 DRIVA BYGGPROJEKTET SJALVA (ENTREPRENAD)

Det har alternativet innebar att féreningen bar ett stort ansvar som byggherre, da vi sjalva
driver byggprojektet och upphandlar tjanster fran en eller flera entreprendrer. Nar det galler
sjdlva genomfdrandet kan foreningen valja att projektering och byggnation ska skotas av
olika parter, en s.k. utférandeentreprenad. Eller sa kan foreningen valja att Iata en och
samma entreprenor skéta bade projektering och byggnation, en s.k totalentreprenad. Det
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finns for- respektive nackdelar med bagge dessa alternativ.

2.1 RISKER MED ATT DRIVA BYGGPROJEKTET SJALVA

Om vi valjer att driva byggprojektet pa entreprenad, tar foreningen klart storre risker an vid
en forsadljning av lokalen med bygglov till en fastighetsutvecklare. Fordelen ar att féreningen
behaller kontrollen déver byggprojektet, bade vad galler materialval och utférande av olika
bygglosningar. Dessutom kan det potentiellt bli en valdigt I6nsam affar for féreningen, da vi
sjdlva kontrollerar och styr olika kostnader samt far ta del av hela intdkten vid en senare
forsaljning av de fardigstallda bostdaderna. Men det innebar ocksa en komplex hantering av
entreprendrer och byggtekniska utmaningar, som kraver bade kunskap, tid och energi som
var forening idag inte har forutsattningar att hantera. Dessutom kan ovdntade kostnader latt
uppsta, da anlitade entreprendrer kommer att sakna incitament for att halla byggkostnaden
nere, eftersom de endast har en intakt kopplat till sjalva byggnationen.

2.2 AVTAL OM VI DRIVER BYGGNATIONEN SJALVA

| detta fall maste foreningen upphandla juridisk hjalp for bade upprattande och hantering av
avtal. Det finns dock standardavtalsvillkor for dessa former av avtal att tillga (ABT 06 eller AB
04).

3 SALJA LOKALEN MED TILLHORANDE BYGGLOV

Det har alternativet innebar att féreningen dverlamnar sitt ansvar som byggherre till en
extern aktor, som da tar ett helhetsansvar for saval byggnationen som forsaljningen av de
fardigstallda bostaderna. Har bar initialt féreningen ett stort ansvar for att beskriva och
kravstalla foérutsattningarna for forsaljningen.

Den aktuella lokalytan med tillhérande bygglovsforutsattning och lokalen upplates i
konkurrens. Detta sker genom att marknadens kvalificerade entreprenérer/utvecklare
erbjuds [dmna anbud dar styrelsen sedan efter granskning och dialog med de mest
ldmpande anbudsgivarna viljer vilken aktor som foreningen 6nskar salja och upplata sin
lokal till. Anbudslamnarna erbjuds mojligheten att studera forutsattningarna for sitt anbud
sa att i princip allt ska vara kalkylerbart. Styrelsen tar sitt beslut baserat pa basta
helhetslosning dar anbudsnivan, entreprendrens erfarenhet, ekonomi, och referenser spelar
in. Efter slutford byggnation och erhallet slutbesked saljer entreprendreren/utvecklaren
lagenheterna till nya medlemmar som enligt gangse rutin ska godkannas av styrelsen.

3.1 RISKER OM VI SALJER LOKALEN

Lokalytan upplates till entreprenér/utvecklare som sedan pa egen marknadsrisk inreder
denna och parallellt med detta, pa uppdrag av féreningen, utfor avtalade
entreprenadarbeten pa totalentreprenad (ABT06). Avtalet mellan féreningen och den
entreprendr/utvecklare som forvarvar ytorna spelar en mycket viktig roll for projektet i sin
helhet. Kontrakterad entreprendr/utvecklare tar éver riskerna fran foreningen d.v.s risken
att stota pa kostnadshojande ”6verraskningar” faller pa entreprendren. Riskmdssigt ar detta
upplagg mycket bra for foreningen. Férening undviker ansvaret for om nagot i denna
projektering skulle visa sig vara bristfallig - ansvaret bars helt av entreprenéren/utvecklaren.
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Nar byggnationen slutforts ansvar entreprenéren/utvecklaren for att i samarbete med noga
utvald maklare och inredare sdkerstalla att lagenheterna saljs fér maximalt belopp.

Det ligger i entreprendrens/utvecklarens intresse att genomfora ett kvalitativt bra arbete for
att dels fa godkant slutbesked dels att mojliggdra ett maximalt forsaljningspris inom avtalad
tidsplan.

3.2 AVTAL OM VI SALJER LOKALEN

Avtalet som ska anvands ska vara beprévat under manga ar och framstallt av
entreprenadsjurister. Avtalet ska granskas av foreningen anlitad entreprenadsjurist. Avtalet
anpassas utifran projektets forutsattningar och tillser att féreningen inte bar ndgon onddig
risk i samband med projektet. Avtalet omfattar bland annat garantier for fardigstallande och
utférande, sdkerhet i form av bankgaranti, vitesférelaggande for forseningar och skrivelser
som begransar och tydliggdr entreprendrens arbetstider och 6vriga ataganden. Avtalet ska
tydligt beskriva det forvantade resultatet av byggnationen, tidsplan, standarden och alla
tekniska detaljer. Aven villkoren fér skadestadnd ska vara mycket tydliga.

4 STYRELSENS REKOMMENDATION

Forutsattningen for att genomfdra en konvertering av var lokal till bostader maste goras
med minimala risker for foreningen. Med denna utgangspunkt rekommenderar styrelsen
alternativ 2 SALJA LOKALEN MED TILLHORANDE BYGGLOV.

5 FORDELAR MED ATT SALJIA LOKALEN MED TILLHORANDE BYGGLOV

5.1 SPECIALISTKUNSKAP OCH ERFARENHET

De entreprendrer/utvecklare som ar aktuella specialiserar sig pa foradling av dessa dolda
tillgangar. Ett projekt som vart erfordrar manga olika kompetenser som
entreprenéren/utvecklaren sjalv besitter eller samarbetar med:

. projektering och upphandling
. arkitektur och byggteknik

. projektledning och formedling
] ekonomi och juridik

Foretaget vet exakt hur projektet ska drivas for att astadkomma ett optimalt slutresultat for
dom sjalva och for féreningen.

5.2 MATERIALINKOP

D3 entreprendren/utvecklaren arligen genomfér manga liknade projekt sa har dom avtalade,
manga ganger stora, rabatter hos exempelvis koks- och garderobstillverkare mm som gor att
dom kan halla nere kostnaderna.

5.3 FORHANDLINGSLAGET
Det bygglov vi fatt utgor en stark garant for entreprendren/utvecklaren for projektets
genomforbarhet. Entreprendren/utvecklaren forvarvar lokalen med géllande bygglov for
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exempelvis 35000 kr/m2 och affarsupplagget brukar formuleras som ett samarbetsavtal
mellan parterna. En av de viktigaste implikationerna for foreningen ar att byggbolaget blir
medlem i féreningen fram till att Iagenheterna avyttras genom maklare. Som medlem
betalar eventuellt entreprendren/utvecklaren avgift till foreningen (férhandling).

Utvecklaren genomfor och bekostar darefter sjalv den tekniska samradsfasen. Behover
exempelvis akustiker genomfora stegljudsanalys eller en konstruktor ta fram K-ritningar pa
avvaxling av trappan sa bekostar utvecklaren detta inte foreningen. Det innebar att avgiften
for genomférandedelen vi fatt av SBK bars av entreprendren/utvecklaren.

Affarsupplagget sager vidare att foéreningen far tillaggskopeskilling pa 40-50 % pa allt som
overstiger ett forsaljningspris av exempelvis 80000 kr/m2 som erldggs nar ldgenheten &r sald
och tilltradd.

6 NETTORESULTAT

Upplatelsen/forsaljningen av ytan ar skattebefriad for foreningen vilket innebar att den
kdpeskilling som forsaljningen inbringar, minus omkostnader, blir féreningens nettoresultat
av forsaljningen.

7 FORSAKRINGSSKYDD

| samband med projektet kommer foreningens forsakringsskydd att ses dver. Nar val
byggnationerna kommit igdng kan mycket som handa. Da galler det att bade veta vad
bostadsrattsforeningens egen forsakring faktiskt tacker och vem som ska hallas ansvarig for
vad. Fragor som dessa regleras i det avtal som skrivs med den entreprendr/utvecklare som
koper kallaren. Vi, féreningen behdver forsdkra oss om att vi har fullgod tackning for all
skada som kan uppkomma pga. entreprendérens inklusive underentreprendrers och andra
leverantoérers handlingar. En bostadsjurist som upprattar och granskar avtal dar bl.a.
forsakringsfragan finns tydligt reglerad mellan alla inblandade parter ar en
grundférutsattning for att foreningen ska ha maojlighet att tillvarata sin ratt pa basta satt.

8 FORENINGENS PROJEKTGRUPP

Foreningen sjosatte tidigare en projektgrupp som kommer att samarbeta for att sakerstalla
basta mojliga projektresultat. Styrelsens representant i denna grupp ar Paul Holmgren. |
gruppen ingar Thomas Handel och Adam Perski och styrelsens representant i denna grupp ar
Paul Holmgren. Gruppen utvarderar de antal anbud som gruppen valt att fa in. Anbudens
helhetslosning varderas avseende affarsmodell, anbudsnivan, entreprendérens erfarenhet,
ekonomi, avtalsforslag, och referenser. De tre basta anbuden viljs ut och méten arrangeras
med respektive anbudslamnare for noggrann genomgang. Det anbud som gruppen darefter
beddmer ar mest fordelaktigt valjs och gruppen motiverar och rekommenderar sitt val for
styrelsen som tar beslutet.



