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Brofistet 1

2018-08-20

Till
Medlemmarna
i Brf Brofastet

Kallelse till extra foreningsstamma

Datum och tid: Onsdagen den 12 september kl. 18.30
Lokal: Samlingslokalen, hus 18

Dagordning

Oppnande

Godkannande av dagordningen

Val av stammoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare
Val av tva justerare tillika rostraknare

Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
Faststdllande av rostlangd

Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor:

NV WNRE

”Ombyggnad av viss del av befintliga gemensamhetslokaler till
bostadsrittsliéigenheter”

Baserat pa bifogat beslutsunderlag (7 sidor) foreslar styrelsen stimman
att stalla sig bakom forslaget till ombyggnad
att ge styrelsen i uppdrag att upphandla och genomféra ombyggnadsprojektet

att ge styrelsen i uppdrag att upplata ytorna med bostadsratt
att overskottet fran projektet anvandas till att amortera ner vara lan

9. Avslutande

Akersberga den 20 augusti 2018

Styrelsen Bostadsrattsforeningen Brofastet 1

Valkomnal!

Brofastet 1, Kanalvagen 24, 184 41 Akersberga - http://brofastetl.bostadsratterna.se



http://brofastet1.bostadsratterna.se/

INFORMATION AVSEENDE POTENTIELLT LOKALPROJEKT
TILL MEDLEMMARNA | BRF BROFASTET

'I_I_IF-

2018-06-01
INFORMATIONS- OCH BESLUTSUNDERLAG FOR
LOKALPROJEKTET
Gleipnergruppen AB www.gleipnergruppen.se 08 121 847 77

Styrmansgatan 41 114 54 Stockholm Org.nr: 556806-3902



INNEHALL
ININEHALL ettt et e et e e et e e et e eeseeeeseeeeseeeeseeeeseaseseesesenseseneesnnseseaseesaseesasesesseesesensasenssseeenens

LINLEDNING ....vvveeeeecectete ettt s ettt s s s s ae sttt sssaeseseses s ssasaes et et essssssesetes s esasaeseseses s nsnaetesesnans
2 BAKGRUND ...ttt asaeae et s e sttt s asae s et et es s ssseae s et et s s ssass et et s enssansetesesesnanansesesas
3 FORUTSATTNINGAR OCH FORSLAG TILL PLANLOSNINGAR .......ovueureerereireeeaeieteieeereseese et sesessasaesnes
4 LOKALENS VARDE SAMT KALKYL.......ourueviecrereesiesereesessaesesssesessesesssesesessessassesessesessssessassessssssessassans
5 UPPSKATTADE KOSTNADER FOR BRF KOPPLADE TILL PROJEKTET INKL MOMS.......coveevrrrerrereerenne.
6 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET ....ovveiecrieceetessaeseeeese s s s s sesasse s ssssesseesesssaesssassessassssessessanens
7 OVRIGA INTAKTER ...oovevveiecveveceete et ae s st es st s e s s es s s st sass s sss s s s aesesssaesssassessnassessnaessaneas
8 FORSALININGSPROCESSEN ......ucuiuiuiuiiiaiiiisitststese s sttt setesesesesssssasssssss s s s sssesesesesesesesesesesesesesnns
9 AVTALET MELLAN FORENINGEN OCH ENTREPRENOREN........cciuiuiuiiiieiieeeseesssssesesese e sesesenenns
10 STORANDE ARBETEN .....ovtieieeececteteteeccectete et s s ssaeae st es s asae st s s s ssassete st s essssetesesessssanaesesesesenananee
11 LJUDKLASSNING ......coeececvveteeeeeeeetete et ettt s s sas sttt es s asaese s e s s sssasa et et et s s sssetesesessesansesesesnnanaeee
12 STAMMAN <...oovviieecectete ettt ettt sttt et s s asa ettt ee e s e s s et et et sssasa et et et es s sssetesesessesanseseses s nananes
13 FOR- OCH NACKDELAR MED LOKALPROJEKTET ....ecuvvvieececeeeeteteeeeceeaete e esesseaesesessesassesesesesenanaees
LA KONTAKT oottt et ettt st e sttt e s s s asa e s et et ee e sss s s et et s s ssasa et et et s s snsetesesessssansesesesesnananee



1 INLEDNING

Styrelsen i Brf Brofdstet har utrett mojligheterna att Iata inreda en del av féreningens
foreningslokaler till bostader.

Detta dokument utgor vagledande informationsunderlag och kommer vid en kommande
beslutstamma utgoéra beslutsunderlag och beskriver vad en eventuell lokalinredning innebar
for foreningen och dess medlemmar.

2 BAKGRUND

Genom en inredning av lokalerna ar styrelsens avsikt att finansiera kommande underhall och
investeringsprojekt i fastigheten. Ambitionen ar samtidigt att amortera pa féreningens be-
fintliga 1an for att sta battre rustad infér formodade kommande rantehdjningar.

Styrelsen har som stéd i denna process, efter upphandling, anlitat Gleipnergruppen som
projektpartner vilka har stor erfarenhet av denna typ av projekt. De kommer, vid ett bifall pa
en extra foreningsstamman, bista styrelsen for att tillse att féreningens intressen tillvaratas i
samband med upplatelse och foérsaljning av lokalen.

3 FORUTSATTNINGAR OCH FORSLAG TILL PLANLOSNINGAR

Vi har tagit fram ett forslag som omfattar att 4 lagenheter byggs, vilket medfor ca 112 kvm
forsaljningsbar boarea (BOA). Vi har medvetet forsokt halla ldgenheterna relativt sma da
mindre lagenheter genererar ett hogre slutpris per kvadratmeter boarea och saledes ocksa
ett hogre pris for lokalytan. Tillgang pa fonster (dagsljus) ar dven avgorande for de tillkom-
mande lagenheternas storlek samt planldsning.
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Exempel pd 4 ldgenheter fordelat pd om ca 112 kvm

4 LOKALENS VARDE SAMT KALKYL

For att skapa forstaelse for ekonomin i projektet sa har indikativa bud fran entreprendrer
samt tidigare lagenhetsforsaljningar i omradet under det senaste halvaret utgjort grund for
varderingen. Vidare har foreningens nuvarande arsavgifter utgjort berakningsgrund for
tillkommande avgifter fran nytillkommande lagenheter.

Uppskattningsvis for lagenheter mellan 20-30 kvm erhaller féreningen ca 20-25 tkr/kvm. Vi
ser tillsammans med maklare i omradet att utbudet av storre lagenheter inte har samma
konkurrenskraft som mindre lagenheter.

For att fa fram lokalens marknadsvarde sa tittar vi pa marknadspriset samt storlekar pa
fardiga lagenheter i omradet och prisnivan pa de lagenheter som salts pa sistone, minus
byggkostnaden for entreprendren. Det estimerade forséljningspriset som foreningen erhaller
for lokalen &r ca 22,5 tkr/kvm sa lange omvarldsfaktorer sasom amorteringskrav,
rantehdjningar etc. inte avsevart paverkar det nuvarande marknadslaget.

Med den uppmatta storleken i forstudien innebar detta att lokalerna kommer kunna
generera en intakt om ca 2,5 mkr givet den indikativa prisnivan och raknat pa 112 kvm BOA.

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



5 UPPSKATTADE KOSTNADER FOR BRF KOPPLADE TILL PROJEKTET INKL MOMS

Nya foérrad- ca 20 tkr
Installation av nya natgallerburar for tillkommande lagenheter

Byggteknisk projektledare- ca 150 tkr
Foreningen anlitar en byggteknisk projektledare som under byggnation kontrollerar och
tillser féreningens intressen gentemot entreprendren.

Ovriga kostnader- ca 200 tkr

Har raknar vi in bade konkreta kostnader och tar lite hojd for oférutsagbara kostnader.
Oforutsagbara kostnader behover i regel inte tillampas men det kan exempelvis vara
driftkostnader for huset under byggnationstiden. | basta fall blir de oférutsagbara
kostnaderna betydligt mindre an angiven summa.

Totala uppskattade kostnader och investeringar: 370 tkr

6 UPPSKATTAD KALKYL AV PROJEKTET

Intdkter/utgifter Summa
22 500 SEK* 112 kvm 2 520000
Forrad -20 000
Byggteknisk projektledare -150 000
Ovriga kostnader -200 000
Totalt 2 150 000




7 OVRIGA INTAKTER

Projektets overskott om ca 2,1 mkr kan med fordel anvandas till att finansiera kommande
underhallsarbeten som féreligger kommande aren.

Rantebesparingar

Om overskottet pa 2,1 mkr anvands till att amortera av delar av foreningens befintliga 1an om
ca 69,8 mkr raknat pa en langsiktig genomsnittlig ranta om 3% innebdr det en arlig
rantebesparing om ca 64 tkr och vid en genomsnittlig ranta om 5% ca 107 tkr

Okade avgiftsintikter

Den schablonmassiga driftkostnaden pa nya lagenheter i dldre fastigheter ligger pa ca 280
kr/kvm/&r. Féreningens nuvarande genomsnittliga avgifter dr 869 kr/kvm/ar. Overskottet
som avgifterna pa de nya lagenheterna genererar efter avdrag for driftkostnader ar ca 65 968
kr/ar (raknat pa 112 kvm).

Ett samlat utfall av lokalforsaljningen blir enligt nedan:

Kalkyl (112 kvm) Arligt ekonomiskt 6verskott
Rantebesparing (3%) resp. (5 %) +64 500 / +107 500
Arligen 6kade avgiftsintikter fran nya medlemmar +65 968

Totalt +130 468 / +173 468

Beroende pa hur ranteldget utvecklas utgdr den arliga besparingen 2-3 % av foreningens
nuvarande avgiftsintakter.

8 FORSALININGSPROCESSEN

Lokalen upplates i konkurrens. Detta sker genom att marknadens kvalificerade entreprendérer
erbjuds ldamna anbud dar styrelsen sedan efter granskning och dialog med de mest [ampande
anbudsgivarna valjer vilken aktér som foreningen 6nskar sdlja och upplata sin lokal till.
Styrelsen tar sitt beslut baserat pa basta helhetslosning dar anbudsnivan, entreprendrens
erfarenhet, ekonomi, och referenser spelar in.

9 AVTALET MELLAN FORENINGEN OCH ENTREPRENOREN

Lokalytan upplates till entreprenér som sedan pa egen marknadsrisk inreder denna och
parallellt med detta, pa uppdrag av foreningen, utfor avtalade entreprenadarbeten pa
totalentreprenad (ABT06) sasom forrad, trapphus m.m.

Entreprendren séljer darefter lagenheterna till nya medlemmar som enligt gdngse rutin ska
godkannas av styrelsen. Avtalet mellan foreningen och den entreprendr som forvarvar ytorna
spelar en mycket viktig roll for projektet i sin helhet. Avtalet som anvands ar beprévat under
manga ar och ar framstallt tillsammans med AG advokater som ar ansedda som en av
Stockholms framsta entreprenadsjurister. Avtalet anpassas utifran projektets forutsattningar
och tillser att foreningen inte bar nagon onddig risk i samband med projektet. Avtalet
omfattar bland annat garantier for fardigstdllande och utférande, siakerhet i form av
bankgaranti, vitesforelaggande for forseningar och skrivelser som begransar och tydliggor
entreprendrens arbetstider och 6vriga ataganden.



10 STORANDE ARBETEN

Ombyggnaden av lokalen uppskattas paga i totalt ca 5—7 manader. De forsta ca tva
manaderna kommer forstérande ingrepp utforas. Det ar under denna initiala period som ljud
kan komma att upplevas som stérande. Resterande tid kommer invandiga arbeten utforas i
de nya lagenheterna och med en betydligt lagre och mindre besvarande ljudniva.

11 LJUDKLASSNING

En vanlig oro fran medlemmar pa 6verliggande vaningsplan till lokaler ar att ljud fran de nya
medlemmarna ska upplevas som stérande. Da lokalen inreds utifran dagens ljudkrav kommer
ljudisolering vara avsevart battre an mellan ovriga befintliga lagenheter i fastigheten.

Foreningen kommer att avtala om ljudklass C (skala A-D). Nyproduktionskrav ar ljudklass C.

12 STAMMAN

Styrelsen kommer kalla till en extra foreningsstamma dar medlemmarna far ta stallning till
huruvida féreningslokalen ska saljas och upplatas for bostadsandamal.

Enligt bostadsrattslagen kraver beslutet avseende att sdlja och upplata lokalen till bostader,
ett formellt stammobeslut av de som pa stdmman narvarar eller rostar via fullmakt.

13 FOR- OCH NACKDELAR MED LOKALPROJEKTET
Nackdelar

- Etablering kommer finnas pa baksidan av husen.

- Byggnation under ca 5-7 manader dar medlemmar under arbetstid kan besvaras.
- Omdisponering av foreningslokal

Fordelar

- Forbéattrad ekonomi genom kapitaltillskott samt nya avgifter fran nya lagenheter.
- Réantebesparingar genom amortering pa befintliga lan.

- Modjlighet till ekonomiskt férdelaktigt utfort arbete i samband med lokalinredning.

- Fler medlemmar att dela pa féreningens fortroendeuppgifter pa.

14 KONTAKT

Om fragor uppstar ar du valkommen att kontakta styrelsen pa e-post:



