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1 BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Denna forstudie ar framtagen av styrelsen infor en potentiell konvertering av vinden till nya
bostader. Forstudien utreder vad en konvertering av vinden innebér for forening, fastighet och
medlemmar i syfte att medlemmarna utifran underlaget ska kunna fatta beslut om att upplata
nya bostdder pa vinden.

Sammanfattningsvis pavisar forstudien att foreningen, genom en konvertering av vinden till
bostader, effektivare kan nyttja fastighetens ytor, utdka foreningens medlemsantal och
forstarka foreningens ekonomi samtidigt som eventuellt kommande renoveringar samt
investeringar kan finansieras.

Ett forslag for en konvertering av vinden i BRF Stormyrtdsen har tagits fram, vilket uppskattas
kunna tillfora foreningen 23 nya ldgenheter om totalt ca 750 kvm bostadsarea (BOA).

2 PROJEKTGENOMFORANDE

Foreningen kommer konvertera vinden genom att antingen saluféra vinden efter beviljat
bygglov alternativt ga in i en partnerskapsmodell dar utvald projektpartner ansvarar for och
bekostar hela processen med startbesked, upphandlar, finansierar och genomfér byggnation
av lagenheterna och tillser att slutbesked utfardas. Foreningen erhaller vid projektpartnerskap,
efter genomfort projekt mellan 70 - 80 % av projektets dverskott som faststdlls utifran
slutforsaljningspris av de fardigstidllda lagenheterna. Vid ett partnerskap behover inte
féreningen ligga ute med nagra kostnader forknippat med sjdlva lagenhetsbyggnationerna
utan enbart for entreprenadarbetena som omfattar takomlaggning, sakerhetsdorrar samt
byggnation av kallare och forrad. Kalkylen i forstudien dr dock utformad utefter en fast
ersattning fran forsaljning av vinden till en utvecklare. Projektpartnerskap blir endast aktuellt
om det visar sig ha en stérre ekonomisk fordel for foreningen vid upphandling.

Om féreningsstimman rdstar ja berbérande forradsflytt och upplatelse av vinden till
bostadsandamal kommer bygglovet att avgora hur stor del av vinden som faktiskt kan bli till ny
bostadsyta. Nar bygglov beviljats kommer vinden efter en anbudsprocesses antingen att séljas
till en utvecklare for en fast ersattning alternativt upplatas till utvald projektpartner som tillser
att ldgenheterna fardigstalls i enlighet med bygglovet. projektpartnerna kommer utifran
bygglov, forhdllanden och villkor 6verenskomna i avtalet att finansiera och fardigstalla
lagenheterna som darefter saljs till fysiska personer. Efter fardigstallande kommer
auktoriserad besiktningsman att kontrollera och granska utforda arbeten sa att dessa ar i
enlighet med stallda krav och fackmannamassigt utforda och en inspektér utsedd av
Stockholms stad kommer granska och verifiera att byggnationerna utforts i enlighet med
gallande myndighetskrav och att de uppfyller plan- och bygglagen.

3 BYGGNADEN, DETALIPLANEN OCH FASTIGHETENS KULTURKLASSIFICERING

Fastigheten Stormyrtdsen 2 omfattas av stadsplan Pl.1498A fran 1935. Planen reglerar bygg-
nadshojden for gardshuset till 36,3. Vid en bygglovsansdkan kommer kommunen bland annat
att préva forslagets hansyn till husets kulturhistoriska varden, samt méjligheten att utrymma
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de nya bostaderna vid handelse av brand. Fastigheten ar gulklassad av Stockholms stadsmu-
seum, vilket innebér att den har en positiv inverkan pa stadsbilden, ett visst kulturhistoriskt
varde och omfattas av Plan- och bygglagens forbud mot férvanskning. Det ar inget hinder mot
att dndra byggnadens fasad och tak, men de andringar som foreslas kommer att behdva vara
varsamma och ta hansyn till byggnadens befintliga karaktarsdrag. Brandutrymning fran vinden
kan ske via trapphus och raddningstjanstens stegbil. Vid enkelsidiga bostader mot vastra gar-
den bor brandkonsult konsulteras att uppstallningsplats for brandbil godkanns. Om storre bo-
stader an 35 m2 6nskas maste hiss byggas och det bedéoms majligt antingen om del av bostader
tas i ansprak lika grannhuset alternativt att mitten av trappan tas i ansprak. Med hansyn till
ovanstdende aspekter bedémer vi att vinden ar val lampad for att inreda till en ny vindsbostad.

4 MOJLIG PLANLOSNING

Om bygglovet som ar inskickat beviljas sa skulle det innebéra att den nuvarande vinden blir till
nya bostader om ca 750 kvm BOA foérdelat pa 23 st bostader. Se skisser nedan.

Planskisser vind
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Sekfion A-A

Sektionskiss Vind

Forslaget ska ses som maijlig utformning for tillkommande ldagenhetsyta och ligger som grund
till bygglovsansokan.
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5 FORRAD

Om stamman bifaller forslaget om att upplata yta pa vinden for bostadsandamal medfér det
att nuvarande vindsforradd behover flyttas till kallarplan. Infor en sadan flytt kommer forst ut-
rymmet i kdllarplan att renoveras med ljusa vaggar och energieffektiv narvarobelysning kom-

mer att installeras samt att nya ytoptimerade stalforrdad kommer monteras. Se forradsskisser
nedan.
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6 YTORNAS VARDE

Vardet for ytan pa vinden uppskattas utifran, storlek, komplexitet av ombyggnationen samt
radande marknadspris pa de nytillkommande ldgenheterna. Parametrar sdasom adress,
planlésning, vaningsplan och volym (taknock/takh6jd) samt fastighetens skick och féreningens
ekonomi vags ocksa in i varderingen.

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

Uppskattad intdkt for ytorna ar ca 35,000 SEK per kvm BOA.

Detta under forutsattning att omvarldsfaktorer sasom amorteringskrav, rantehdjningar etc.
inte avsevart paverkar det rddande marknadslaget.

7 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET (FORENINGENS NETTO)

UPPSKATTADE KOSTNADER OCH INVESTERINGAR KOPPLADE TILL PROJEKTET
Samtliga priser angivna inklusive momes.

Nytt tak —ca 7 mkr
Hela taket byts ut till ny dubbelfalsad plat (stéllningskostnad inraknad).

Kdllare & férrad - ca 650 tkr
Installation av stalforrad och anpassning av kallarytorna, malning samt att energieffektiv
belysning installeras.

Nya Séikerhetsdérrar - ca 2,9 mkr

Vid konvertering av vinden faller de befintliga trapphusen in under BBR kraven vilket betyder
att samtliga trapphusdorrar maste uppfylla dagens brandsakerhetskrav.

Estimerat antal ca 146 st

Ovriga kostnader - Ca 400 tkr

Ovriga kostnader kan exempelvis vara okade driftkostnader fér huset under
byggnationsperioden, besiktningsman som granskar forvarvarens utférda arbeten, konsulter
innan- och under byggnationstiden samt oforutsagbara kostnader i anslutning till projektet.

13
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8 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET

Nedanstaende kalkyl bygger pa kvalificerade uppskattningar och redogor hur en inredning av
ytorna kan komma att paverka foreningens ekonomi pa kort och lang sikt.

YTA 750 kvm

Intakt 35000 * 750 = 26 250 000 kr
Nytt tak - 7000 000

Nya forrad & kéllararbeten -650 000

Nya Sakerhetsdorrar -2 900 000

Ovriga kostnader -400 000

Netto + 15 300 000 kr

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

9 OVRIGA INTAKTER OCH KOSTNADSPOSTER

Rantebesparing*
Om foéreningen satter in dverskottet om ca 15,3 mkr till att amortera av dom befintliga lanen
skulle det innebéra en rantebesparing om ca 535 500kr

Okade avgiftsintdkter *
De nya lagenheterna genererar en 6kad arlig avgiftsintakt for féreningen pa 729 750 kr vid 750
kvm tillkommande BOA raknat pa genomsnittlig avgift om 973 kr/kvm/ar.

Reducerad uppvarmningskostnad*
| samband med att vinden inreds isoleras ocksa husets vyttertak vilket medfor en
schablonmassigt sankt uppvarmningskostnad pa 10%.

Kassaflédesanalys 750 kvm BOA
Arlig rantebesparing vid amortering (3,5%) +535 500
Okade avgiftsintikter fran nya medlemmar + 729750
Reducerad varmekostnad (10%) +94 000
Totalt +1 359 250

Den arliga rantebesparingen och intdktsékningen motsvarar ca 31 % av féreningens nuvarande
avgiftsintakter.

*Alla siffror for féreningen dr hdmtad fran uppgifter frén drsredovisning 2025.
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10 AVTALET MELLAN FORVARVAREN OCH FORENINGEN

Ytorna upplates for att inredas och parallellt med detta, pa uppdrag av foreningen, utfors
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 vitesforeldggande for forseningar och skrivelser som
begransar och tydliggor forvarvarens arbetstider och dvriga ataganden men aven garantier for
fardigstdllande och utférande. Avtalet som anvéands ar beprovat under manga ar. Forvarvaren
kommer i enlighet med ABTO6 att lamna en 5-adrig garanti till féreningen pa utforda arbeten
och ar under hela den 10-ariga ansvarstiden ansvarig for fel och brister som kan hanféras till
att forvarvaren brustit i sitt utférande.

| avtalet stdlls dven krav pa att fastighetsfunktioner sdsom ventilation, vatten och varme minst
bibehaller likvardig funktion som fastigheten har idag. Infor projektstart kommer féreningen
via byggtekniskt ombud och tillsammans med forvdrvaren att besikta och dokumentera
befintligt skick, omkringliggande ytor och Ovriga forutsattningar for att sakerstdlla att
efterlagning utfors dar sa erfordras.

10.1 SAKERHET FOR FORENING OCH ENSKILD MEDLEM

Konstruktion

Innan ombyggnationen av ytorna maste ett startbesked utfardas av en inspektor 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 godkanns utgor ett villkor i avtalet.

Liud

En vanlig oro fran medlemmar pa underliggande vaningsplan till vinden ar att ljud fran de nya
medlemmarna och grannar ovan kan upplevas som storande. Enligt avtal ska ljudklass som
motsvarar krav vid nyproduktion uppfyllas vilket innebar att ljud mellan lagenheter vertikalt
och horisontellt kommer att begransas.

Brand

| dtagandet ingdr att ansvara for, samt finansiera alla kostnader som uppkommer i samband
med projektet for att uppfylla gallande krav pa brandsakerhet och tillgénglighet fér de nya
ldagenheterna. Att tillhandahalla erforderlig branddokumentation ar ocksa ett krav for att
erhadlla startbesked och slutbesked.

Trygghet fér underliggande vaningsplan

Det kommer att genomfdras en for- samt efterbesiktning av 6verliggande lagenheter for att
fotodokumentera status och sakerstalla att eventuell skada aterstalls t.ex. om skulle upp-
komma sprickbildning i tak/vaggar till foljd av ombyggnationen.

Tidsatgang och viten:

15
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Byggtiden beddms pagad i 12 manader. Arbetstiden ar begransad och byggnationsarbeten sker
vardag mellan kl 8-17. Om projektet dverskriver avtalad byggnationstid kommer féreningen ha
ratt till ett vite som stegrar snabbt vecka for vecka om inte avtalad projekttid foljs. Féreningen
kommer aven att erhalla arsavgifter fran dagen projekttiden dverstigs aven om de nya lagen-
heterna inte hunnit 6verlatas.

11 PAVERKAN PA BOENDEMILJO

De forsta manaderna kommer arbeten paga med att starka upp vindens barande konstruktion
samt forstarka och ljudisolera mellanliggande bjalklag for vinden. Det ar under denna initiala
period som ljud oftast upplevs stérande fér ombyggnad av vinden till bostadslagenheter.
Resterande tid kommer invandiga arbeten utforas 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.

In- och uttransport av material till vind sker genom en bygghiss mot gata vars placering sker i
samrad med Polisen, Brandforsvaret samt Stadsbyggnadskontoret.
| god tid innan arbetena pabodrjas kommer mer information att distribueras till medlemmarna.

12 STAMMAN

Styrelsen kan kalla till en extra féreningsstamma dar medlemmarna far ta stallning till huruvida
forrad ska omfordelas pa vinden eller flyttas i sin helhet samt om vinden ska upplatas for
bostadsandamal.

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

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

13 SAMMANFATTNING
- Ev. bygghiss och etablering kommer troligtvis placeras mot gatan under byggnationstiden.

- Byggnation pagar ca 12 manader under arbetstid.

- Avgaende forradsyta pa vinden.

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

- Forbattrad ekonomi pa langsikt genom rantebesparingar efter amorterade lan.
- Lagre energikostnader genom att fastighetens tak isoleras.

- Fler medlemmar att fordela foreningens fortroendeuppdrag pa.

- Vardeodkning pa befintliga lagenheter.

- Modjlighet att sanka nuvarande avgiftsnivaer for befintliga lagenheter kontra att hoja.
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