Stockholm, 2020-05-07

Informationsbrev angaende

Ombyggnationsforslag 1 & 2

Arsstamma 2021-05-23

Bakgrund

P4 arsstamman 2021-05-23 kommer det férekomma tva punkter pa dagordning fér omrostning
med rubriken Ombyggnationsfoérslag 1 och Ombyggnationsforslag 2. Dessa utgor forslag som
medlemmarna nirvarande pd arsstimman kommer behdva ta stallning till och rosta for att
antingen godkanna eller neka. Forslagen utgor forslag for hur HSB BRF Fredhall i Stockholm
(nedan Féreningen) skulle kunna féradla sin vindsyta genom att inreda delar av Foreningens
byggnaders vindar med bostadsyta. Forslagen har kommit fram som ett resultat av att
Foreningen styrelse har fatt i uppdrag att utreda om det ar maoijligt att utféra konvertering av

vindsyta till boyta.

Ombyggnadsforslag 1 innebar en mojlighet for Foreningen att bygga helt nya bostadsratter pa

vinden for forsaljning.

Ombyggnadsforslag 2 innebar en mojlighet for medlemmar att bygga ut sina befintliga

bostadsratter genom att konvertera vindsyta till bostadsyta.

Varfor inreda vind?

(galler bade Ombyggnadsforslag 1 & 2)

Att inreda en vind kan goras av olika anledningar men oftast ar det ekonomiska anledningar som
ligger bakom beslutet. Inredning av vindar ar ett relativt billigt satt av fastighetsféradling dar
fastighetsiagaren i det har fallet Foreningen tar reda pa yta som oftast anvands till 1agt avkastande
andamadl eller andamal som inte ger ndgon avkastning alls sésom tomma ytor, férrad eller
liknande. Denna yta omvandlas till hogavkastande foradlad yta sdsom i det har fallet

bostadslagenheter.



En till anledning ar att framja de befintliga medlemmarna genom att lata dem utoka storleken pa
sina befintliga bostadsréatter. Detta framjar aven Foreningen dd den blir mer dynamisk med fler
storre bostadsratter och det minskar omsattningen av medlemmar da fler storre lagenheter

mojliggdr att fler bor kvar langre i Foreningen.

Foreningen har for avsikt att bygga nya bostadsldgenheter uppe pa vinden - Ombyggnadsforslag
1, och dven upplata yta for befintliga bostadsrattsinnehavare att bygga ut sina bostadsratter -
Ombyggnadsforslag 2. Vad det galler Ombyggnadsforslag 1 ar det framst de ekonomiska
fordelarna som ar anledningen till varfor férslagets laggs fram, medan fé6r Ombyggnadsforslag 2
ar det framst for att minska omsattningen av medlemmar i Féreningen genom att mojliggora
storre bostadsratter och pa samma gang framja Foreningens befintliga medlemmar som ar

framsta skalet.

Ekonomiska fordelar

(Géller bade Ombyggnadsforslag 1 & 2)

De ekonomiska fordelarna med att konvertera vindsyta till bostadsyta ar stora och brukar
generellt satt gynna Foreningen bade kortsiktig och langsiktigt, nedan ser ni nagra av de framsta

ekonomiska fordelarna.

Direkta forsiljningsintikter

Den sjéilvklara ekonomiska vinningen ar den direkta intakt som foreningen far vid sjilva
forsdljningen av de nybyggda bostadsratterna eller ytan som salts till befintliga
bostadsrattsinnehavare. Denna intakt ar ndgot som efter avdrag for relevanta kostnader direkt

hamnar i Féreningens kassa.

Okade 16pande intikter eller sinkta avgifter

Det tillkommer ar aven andra intakter som gagnar foreningen i framtiden, det genom att de
upplatna ytorna kommer betala avgift och vara med och dela pa féoreningens kostnader. Vilket
innebar att féreningen antingen kan sianka foreningens avgifter och dndéd behalla samma
intaktsbas eller behalla avgiftsnivaer och dairmed 6ka sin intaktsbas. Detta gar att gora da det

efter en upplatelse ar fler eller storre yta som ar med som betalar in avgift till Foreningen.

Léagre belaning
Foreningen Okar aven vardet av sina fastigheter da dessa blir mer virde i och me att det finns

storre bostadsyta i byggnaderna. Det sinker med andra ord dven Foreningens belaningsgrad pa



sina fastigheter och for den specifika medlemmen innebar det en lagre beldningsgrad per

kvadratmeter.

Bittre ekonomi
Foreningens helhets ekonomi blir alltsa battre vilket mojliggor for olika mojligheter som kan
vidtas ex, lagre avgifter eller, kunna utfora fler av medlemmarnas 6nskemal som kostar pengar,ej

behova ta nya lan eller hoja avgifter vid storre underhall eller ombyggnader, o.s.v.

Hojda priser pa medlemmarnas ligenheter pa marknaden
Ofta kan konvertering av vindsyta till boyta leda till att medlemmarnas bostadsratter okar i varde.
Det eftersom bostadsratter i foreningar med en god ekonomi samt med 1ag bel&ningsgrad per

kvadratmeter tingar ett hogre pris pa marknaden &n tvartom.

Andra fordelar

(Galler framst Ombyggnadsforslag 2)

Frimja stabiliteten i Foreningen

Foreningen har generellt relativt fa stora bostadsratter och vilket ocksé innebér att Foreningen
har en generellt sitt hog omsattning av nya medlemmar da mindre lagenheter siljs oftare.
Genom att flera medlemmar far bygga ut sina bostadsratter kan denna dynamik dndras nagot

och balansens mellan stora och smé lagenheter jamnas ut i Foreningen.

Frimja befintliga medlemmar
Det har aven efterfragats av flertalet medlemmar att kunna bygga ut sina bostadsratter om
mojligheten fanns. Genom nu majliggora detta genom Ombyggnadsforslag 2 Framjar Féreningen

dess befintliga medlemmar och deras 6nskemal.

Vem skall bygga?

Inredningar av vindar ar ofta omfattande processer som tar tid och kriaver engagemang fran
Foreningen sida. Nagot som Foreningen maste ta stallningen till &r vem som skall inreda/bygga

den nya boytan pa vinden.



Foreningen bygger sjilva genom upphandling

(Galler Ombyggnadsforslag 1)

Ombyggnadsforslag 1 innebar att féoreningen kommer bygga helt nya bostadslagenheter och

uppréatta dem med bostadsratt till férsiljning pa den 6ppna marknaden.

For foreningens styrelse kommer detta innebara en hel del arbete men Foreningen kommer
behalla total kontroll dver byggnationen. Att bygga sjilva innebar ofta mycket mer arbete for
Foreningen i detta fall via sin styrelse da de sjilva ar ansvariga for alla steg i processen allt ifran
att soka bygglov, projektera och sjilva byggandet. Foreningen kan sjalvfallet upphandla denna

tjianst av en konsult eller ett byggforetag vilket kommer goras inom de olika omradena.

Fordelen med att foreningen bygger sjalva ar att om allt gar bra en potentiellt hogre ekonomiska
intakter da foreningen dger de nybyggda bostadsritterna som efter fardigstallandet kommer ut

pa marknaden. En annan fordel ar féreningen behéller en total kontroll 6ver hela situationen.

Nackdelarna ar att foreningen tar en betydligt storre ekonomisk risk nar de bygger sjilva det da
det sjilva ingar entreprenadavtal och alla eventuella ovintade kostnader som uppstar vid
byggnationen som inte avtalats hamnar hos féreningen som gor slutkostnaden svar att faststélla.
Det kan aven under byggtiden ske nigot ovantat med marknaden for bostadsrétter vilket ar en

risk som dé ocksé ligger hos féreningen i sin helhet.

Generellt har en bedomning gjorts att det ar fordelaktigt att Féreningen skulle bygga de
eventuella nya bostadsratterna under egen regi for att dels behalla kontrollen och dven kunna fa

ut sa stora intakter som mojligt vid en forsaljning av dessa.

Lata annan dn Foreningen bygga

(Galler ombyggnadsforslag 2)

Ombyggnadsforslag 2 innebar att Foreningen upplater vindsyta till befintliga dgare till en
bostadsratt i Foreningen for att bygga ut sin befintliga bostadsratt. Darefter kommer féreningen
bidra med ex. projektering men medlemmen sjialv kommer sta for byggnationen och kostnaderna

knutet till denna.

Foreningen kommer alltsd endast sté for vissa administrativa kostnader som gor det mojligt for
Foreningen att upplata vindsytan till férsaljning medan de medlemmarna som kommer bygga ut

sina bostadsratter kommer behova sta den absoluta majoritet knutet till detta.



Bindande avtal kommer tecknas mellan Foreningen och de medlemmarna som eventuellt
kommer fa mojlighet att bygga ut sina befintliga bostadsratter. Dessa avtal kommer reglera allt

ifran priser, villkor for byggnationens utférande och andra relevanta fragor.

Skillnad mellan Ombyggnadsforslag 1 & 2

Ombyggnadsbeslut 1

Ombyggnadsbeslut 1 innebar att arsstimman skall rosta om att ge féreningen tillstand att bygga
nya bostadslidgenheter uppe pa vinden i Féreningens byggnader och upplata dessa med
bostadsratt. Foreningen kommer genom sin styrelse arbeta for att detta skall ske genom att
ansOka om relevanta tillstand fran myndigheter sdsom ex. bygglov. For att sedan upphandla
konsulter och entreprenader for att bygga de nya bostadslagenheterna, for att till sist salja dem

pa den 6ppna marknaden.

Ombyggnadsbeslut 2

Ombyggnadsbeslut 2 innebdr att arstimman skall rosta om att ge féreningen tillstdnd att upplata
vindsyta till forsaljning till befintliga bostadsrattsagare inom Foreningen for att bygga ut sin
befintliga bostadsratt. De medlemmarna detta kan bli aktuellt fér ar medlemmar som ager en
bostadsratt direkt under vinden eller en medlem som ager en bostadsratt som delvis redan

befinner sig pa4 samma vaningsplan som vinden.

Vad ar nackdelarna?

Nackdelar med byggnationen
De framsta nackdelarna for medlemmarna med en byggnation av boyta pa vinden &r att det
kommer leda till att en del av medlemmarnas vindsférrad kommer behdéva flyttas till en annan

plats i Féreningens byggnader.

Det kommer saklart dven under byggnationerna féorekomma en del héga ljud och andra
storningar som ar sedvanliga med storre byggnationer, vilket siklart kan vara besvarande for

medlemmarna.

Vissa medlemmar kan eventuellt uppfatta att det ar en nackdel att byggnadernas tak andrar

utseende, vilket saklart endast ar en estetiskt fraga.

Det 0kade vardet pa byggnaderna kan leda till ett nytt taxeringsvarde pa fastigheterna vilket i sin
tur eventuellt kan leda till hogre fastighetsskatt. Detta ar dock ytterst ovanligt och de nya

intdkterna overstiger aven den eventuellt hojda fastighetsskatten med marginal.



Risker for att eventuella byggnationer har utfors pa fel satt och detta eventuellt maste dtgardas
eller tvistas om med de aktuella entreprendrer eller specifika medlemmen. Dessa risker
minimeras dock genom att Féreningens styrelse planerar att anvanda sig av experter pa
respektive omrade och dven genom att uppratta tydliga avtal som reglerar alla de olika

aspekterna mellan parterna.

Fordelarna och nackdelarna som har beskrivits ovan i detta informationsbrev ar inte
uttdmmande utan ar for att ge en bild av vad medlemmarna skulle kunna se som de storre

fordelarna och nackdelarna.
Hur skall jag rosta?

Vad hinder beroende pa hur jag rostar
Det ar saklart helt upp till varje medlem hur denna stéller sig i ovan fragor och den kan rosta

precis som denne vill. Egentligen finns det tre val for varje medlem att valja mellan.

1) Antingen rosta ja pd bada ombyggnadsforslagen, vilket innebar att Foreningen férst kommer
undersoka vilka medlemmar som enligt Ombyggnadsforslag 2 kan och vill bygga ut sin
bostadsréitt och efter det ar klarlagt dven utreda om det eventuellt finns ndgon 1dmplig plats kvar

for byggnation av nya bostadslagenheter i Foreningens regi enligt Ombyggnadsforslag 1.

2) Enbart rosta ja pa ett av ombyggnadsforslagen och nej pa ett. Det innebar sdklart att
Foreningen utfor de handlingarna som ar knutet till det férslaget som gar igenom men inte pa

det som nekas.

3) Rosta nej pa bada ombyggnadsforslagen. Det innebér saklart att inga ytterligare handlingar pa

omradet sker.



