HSB BRF FREDHALL
INFORMATION OM UTVECKLING AV RAVINDAR

Styrelsens forslag till dtgarder pa foéreningens gemensamma ravindsyta ar att exploatera delar av denna och
skapa ytterligare nagra lagenheter samt dven se éver mojligheten att lata lagenheterna hogst upp forvarva
vinden ovanfor till marknadspris.

VARMT VALKOMMEN PA:
- Informationsmote, HSB Brf Fredhall
Onsdagen den 26:e oktober, kl. 17.30 — 18.30
- Extrastamma, HSB Brf Fredhall, da vi kommer behandla exploatering av
foreningens vindar.
Onsdag den 16 november, kil 18.00 — 19.00

Halsningar styrelsen i HSB brf Fredh&ll och HSB Stockholm
2022-10-26
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FASTIGHETSUTVECKLING AV RAVINDAR

Styrelsen har under en tid diskuterat vilka méjligheter det finns for foreningens vindar och vad man
skulle kunna anvanda dessa till. Fredhall har lange varit ett fint och attraktivt omrade men det &r
forst pa senare ar som priserna i omradet verkligen gar att jamfora mot andra innerstadsomraden och
det nu ar Ionsamt att utveckla ravindsytan till lagenheter. Styrelsen har bett HSB redovisa hur en
upplatelse av etagelagenheter samt nyupplatelse for smalagenheter under 35m2 skulle kunna se ut.
Att skapa etagelagenheter med interna forsaljningar har visat sig vara bade svart att prissatta och
forknippat med vissa risker da foreningen bar fastighetsagaransvar om nagot skulle handa i den
enskilda vindexploateringen. Vilket man som medlem inte har. HSB kommer dven presentera
mojligheten for féreningen att bygga och upplata smalagenheter av delar av vindsytan som alternativ.

Styrelsen har sedan i varas anlitat HSB Stockholm i syfte att utreda status och mgjlighet till en
vindsombyggnad, vilka atgarder som ar mojliga och hur man gar tillvaga pa basta satt for bade
forening, styrelse och medlemmar.

Vad har foreningen for dolda tillgangar?

Foreningen har idag god ekonomi men det behdvs alltid intakter for kommande och I6pande
underhall av fastigheten. Det béasta sattet for en forening att fortsatta planera for framtiden &r att vara
proaktiv och tanka langsiktigt. | Brf Fredhalls fall ar det de dolda tillgangarna, foreningens ravindar.
Véljer man att exploatera dessa “dolda ytor” sa far féreningen en direkt avkastning genom ytterligare
overlatna ytor av foreningens fastighet. Vid forséljning internt till medlemmar eller till nya
medlemmar pa 6ppna bostadsmarknaden. | och med flera medlemmar 6kar man aven pa den arliga
medlemsintékten som i ert fall kommer bli en rejal forbattring. Féreningen kommer i samband med
detta dven fa ett isolerat tak som i sin tur sanker energiforbrukningen for foreningen vilket med
dagens elpris ar valdig lénsamt. HSB Stockholm har redovisat for styrelsen vilket troligt utfall denna
typ av affar innebar for foreningen och hur man pa béasta satt bor genomféra en sadan
fastighetsutveckling.

SAMMANFATTNING AV ATGARDER SOM BEROR MEDLEMMAR:
Ravind och redan exploaterad yta pa vind
e Foreningens medlemmar har idag forrad pa vinden med oisolerat tak, som kan och
eventuellt har slappt igenom vatten tidigare. Omdisponeringen kommer anpassas utifran
laget pa medlemmens bostad. Ambitionen ar att medlemmens kommande forrad ska finnas
i respektive hus.

Alternativa atgarder

e Upplata yta till medlem i vaning under till marknadspris.
e Ombyggnad av nya smalagenheter HSB Delad vinst.
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Affarsmodellen — HSB Delad vinst

Affarsmodellen HSB Delad vinst bygger i korthet pa att foreningen star fér ytorna och HSB star for
allt annat. Nar lagenheterna ar upplatna sa delas vinsten lika mellan HSB och féreningen. HSB star
for finansieringen av hela projektet och med HSBs goda kunskap om fastighetsutveckling minimeras
aven eventuella projektrisker som kan uppsta. Nar lagenheterna &r fardigstallda och slutbesiktade sa
saljs lagenheterna pa 6ppna marknaden. Vinsten som blir delas lika mellan foreningen och HSB.
Delad vinst! Om det mot formodan blir en forlust sa delas denna forlust ocksa lika mellan féreningen
och HSB. HSB har aven méjlighet att hyra ut de nya lagenheterna med korttidskontrakt via HSB
interna hyreskd om marknaden mot formodan inte har aterhamtas sig till de normala.

BESLUTSUNDERLAG

HSB har tagit fram principskisser pa smalagenheter under 35m2 samt aven principskisser for
etagelagenheter. Valjer foreningen smalagenheter eller etagelagenhet sa bor man halla sig under
35mz2. Det finns manga fordelar att halla sig under 35m2 i dagslaget. Bland annat sa &ar kraven pa
tillganglighet nagot lagre. Vilket i detta fall innebar att foreningen slipper installera hissar hela vagen
upp till vinden. Det &r den enskilt dyraste kostnaden och skulle gora projektet ej genomforbart. En
annan aspekt ar krav pa dagsljus som ocksa &r lagre an vid storre lagenheter.

HSB Stockholm har idag tva andra avslutade projekt, tre pagaende projekt och flera andra som ér i
dessa tidiga skeden av fastighetsutveckling.

HSB har lang erfarenhet av att bista bostadsrattsforeningar med utredningar, upphandlingar och
genomforande. Att vi erbjuder fastighetsutveckling till vara kunder &r ett i ledet att méta vara
medlemmars efterfragan. De ekonomiska bedomningarna bygger pa erfarenheter fran en lang rad
liknande projekt i andra bostadsréattsforeningar inom HSBs organisation.
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HUR FATTAR VI BESLUT OM FASTIGHETSUTVECKLING?
Styrelsens inriktningsbeslut:

Styrelsens ansvar ar att besluta om lopande férvaltning och underhall, som t.ex. fastighetsrelaterade
atgarder och sadant som beror fastighetsdgaransvaret. Beslut om vad som kan goras inne i
ldgenheterna fattas av medlemmarna, tillsammans och individuellt.

Styrelsen har i ett inriktningsbeslut att se 6ver foreningens maéjlighet att exploatera vindarna och
tagit hjalp av HSB for att utreda detta, och vilken affar som ar mest lénsam for Brf Fredhall pa kort-
& langsikt.

Exploatering av foreningens vind kommer bli den enskilt storsta intakten som foreningen kan fa pa
kort sikt. Fordelarna ar dock flera, varav en &r att féreningen tillskapar sig hogre medlemsintakter
vilket &r bra pa langsikt. En annan fordel ar dven att inredda vindar kréaver isolerat tak vilket ofta
sanker foreningens energiforbrukning pa lang sikt. Om foéreningen upplater storre del bostadsyta
(BOA) av den totala fastighetsytan (BTA) far foreningen aven battre Ianemojligheter vid kommande
forhandling av féreningens lan.

Styrelsens stéllningstagande:

Styrelsen ser det som en stor fordel med att fa HSBs stod i detta och kan foreningen saledes gora en
vinst pa att upplata yta i féreningen till marknadspriser sa ar den vinsten valkommen for foreningen.
Styrelsen staller sig darfér bakom denna typ av forslag.

Extrastamman ska ta stallning till foljande:

Stamman ska ta beslut om att upplata yta av foreningens ravindar kvalificerad majoritet 9:16 § st. 1
p. 2 BRL, (mer an 2/3) kravs for att beslutet ska vara giltigt.

Hur ser medlemmens alternativ ut?

JA - pa extrastamman innebar att arbete med bygglovshandlingar kan paborjas omgaende. For att
sakerstalla mojlighet till smalagenheter alt. etagelagenheter till marknadspris.

NEJ — pa extrastaimman innebar att HSB och foreningen lagger ned samtliga arbeten och inga flera
utredningar med foreningens vindar kommer att utforas.

Finansiering och paverkan pa avgiften

Om styrelsen valjer HSB utgar en mindre kostnad fér myndighetsdelarna och initialt en fast kostnad
for dessa skisser samt ansokan om bygglov och krav pa handlingar sa som dagsljusberékningar,
brandskyddsbeskrivning, akustikrapport, tillganglighetsutlatande, konstruktionsberakningar, ram-
handlingar vvs, samt arkitektritningar. Om féreningen dérefter valjer HSB Stockholm som partner
sd ingdr vi gemensamt ett samverkanskontrakt dar inga kostnader tillfaller féreningen under hela
ombyggnads-projektet. HSB har aven raknat med ett tillskott fran medlemsavgifter pa ca
130 000Kkr/ar.
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Fdreningens ekonomi kan forbattras tack vare foljande faktorer:

e Tillskott i kassan genom att 4-6st lagenhetsforsaljningar utfors pa éppna marknaden och
med Fredhalls populéra lugna lage, samt gynnsamt lage med T-bana bakom knuten och
bussar.

e Foreningen far ett tillskott fran medlemsavgifter fran de nya lagenheterna vilket pa sikt kan
tacka kommande renoveringar istéllet for att da tvingats ta nya Ian.

Om projektet gar med forlust sd kvarstar faktum att foreningen anda far ett tillskott pa
medlemsavgifterna och HSB kommer vara med och dela forlusten.

HSB kan dven ata sig att hyra ut lagenheterna med korttidskontrakt till dess att marknaden ser mer
gynnsam ut for foreningen. Da tillfaller hela avgiften foreningen, HSB tar endast ett mindre
administrativt paslag for hanteringen.

Marknadslage och risker

Marknaden ar skakig just nu. For att detta projekt skall kunna starta kravs bygglov och startbesked
fran Stockholms stad. Detta kan i manga fall ta lang tid varpa marknadslaget egentligen inte bor ses
som ett hinder utan en mojlighet. Att darefter genomfdra en vinds-konvertering och en forsaljning
eller en upplatelse tar ytterligare tid. Att marknadslaget da ser annorlunda ut &r troligt. HSB studerar
hela tiden marknaden och gor analyser. Forutséttningarna for ert projekt ser goda ut trots allt, da ni
har ett bra lage i er férening. Om det mot férmodan fortfarande ser dyster ut nar lagenheterna star
klara har foreningen tillsammans med HSB mdjlighet att hyra ut lagenheterna som hyresrétter till
dess att marknaden vander tillbaka. Hanteringen for detta star HSB helt for och avgifterna for
lagenheterna tillfaller féreningen sa nar som pa en administrationsavgift fran HSB. Om projektet gar
med forlust, kvarstar faktum att foreningen anda far ett tillskott pa medlemsavgifterna och HSB
kommer vara med och dela forlusten.

Mer information och tider
Ett antal méten ar inplanerade att hallas:

o Informationsmote, dar information om planerad fastighetsutveckling kommer att ges, samt
att medlemmarna far tillfalle att stalla fragor.
o Extra foreningsstémma, dér beslutet tas kring fastighetsutveckling av féreningens vindar.

Tider for dessa moten framgar av forstasidan i detta dokument.

Nar startar byggnationen?

Sa snart stimman godkant styrelsens beslut inleds arbetet med att ta fram bygglovshandlingar och
ansGka om bygglov hos Stadsbyggnadskontoret. Detta tar mellan 10-40 veckor. Sa snart bygglovet
erhallits sa upprattas handlingar for ett forfragningsunderlag, parallellt med detta sa planeras och
genomfor aven ett tekniskt samrad med Stockholm stad dar det utfardas ett formellt startbesked. Nu
kan man paborja arbeten med omvandlingen av ravindsyta till lagenheter.
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Byggarbetena bedéms kunna starta ca 1 ar efter att man tagit beslut pa staimman.

Arbetet berdknas paga i ca 10-12 manader innan samtliga lagenheter ar besiktade och klara for
forsaljning. En mer detaljerad tidplan kommer att tas fram av entreprenéren. Besked om nér ni i
oversta vaningen kan tankas berdras kommer vi ge innan byggstart. Information kommer sedan att
ges lopande under hela byggtiden.

Stod under genomfdrandet

Arbeten inom lagenheterna beddms till cirka 1-2 veckor.
SA HAR PAVERKAS DU | DIN LAGENHET

Var forhoppning &r att helt slippa arbete i era lagenheter. Men om vi anda tvingas till detta sa ar det
i lagenheterna hogst upp. | dessa fall &r det gipsinkladnader i takvinkel av nagot enskilt avloppsror
som mot férmodan kommit in snett efter omdragning och installation av kok och badrum ovan som
berors. Anledning till att vi behover denna mojlighet till atkomst ar enbart for att vara
tillganglighetsmatt pa vaningen ovan ar sa pass strama att risken inte helt gar att undanréja annu.

Forrad

Styrelsen har gjort flertalet genomgangar av foreningens forradsytor bade pa vindar och i kallarna.
Efter att HSB tagit del av dessa handlingar kan vi konstatera att genom omdisponering av ytor och
vakanta forradsytor gar det relativt smartfritt att skapa 4-6st lagenheter per hus utan att tvinga
foreningens medlemmar att tumma pa den kvalitet de har idag.
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HAMAVENIGHLLY TOMMAL FOR IYA RRTRAR LAGENMETEN

I samband med en vindskonvertering finns &ven mojlighet for foreningen att skapa helt nya
forradsytor med moderna troaxforrad med béttre belysning som i stéllet &r narvarostyrd. Detta ar
dock inget krav, utan endast en rekommendation.
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Nedanstaende forslagskisser visar tankt planlésning pa vindsplanet. Obs. Brandutrymning for
befintlig lagenhet skall in men finns inte uppmatt &nnu ddrav saknas den ddrren i denna skiss.
Ritningarna &r ej skalenliga.
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Planlésning med 2st mojliga etageldgenheter som exempel
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VANLIGA FRAGOR INFOR EN RAVINDSOMBYGGNAD

Hur lange kommer jag behdva rakna med stérande arbete?
Rékna med ca 3-4 veckor.

Kommer vi bli tvungen att ha fasadstallning och inkladnad av hela huset nu?

Nej, mest troligt kommer en enklare “stockholmstdllning” passera ner till eran rabatt. Vi planerar
inte for nagot vaderskydd alls, utan planen ar att vi tacker in taket och dess arbeten som sker dar
uppe. Daremot kommer under rivningsarbete det troligt behdvs nagra containrar for
rivningsmaterial. Men detta &r 6vergaende och bor passera under dessa 4-6 veckor.

Ar det bilningar i betong hela dagarna?
Rakna med bilning under forsta veckorna dagtid. Darefter kommer bilning och borrning att avta.
Storningar blir det alltsa dagtid men i olika utstrackning beroende pa var arbeten sker.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?
Ja. Denna ombyggnad av era ravindar kommer troligt inte paverka er medlemmar namnvért. Det &r
de som bor hdgst upp som kan uppleva stérningsmoment initialt.

Asbest?! Farligt for mig?

I den utstrackning som asbest forekommer sker saneringen enligt mycket strikta sakerhetsregler, och
det innebar ingen halsorisk. Genom att gora detta gemensamt med certifierad entreprendr
minimeras olagenheter och risker.

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?

Enligt méklare &ar en sadan fastighetsutveckling enbart positiv for befintligt medlemmar. Det innebéar
att medlemmar som bor kvar kommer fa ta del av det positiva i att lagenheterna saljs till hoga priser,
sa det paverkar vardet positivt.

Kommer medlemmar hdst upp erbjudas moéjlighet att kopa ytan?
Det kommer vara mojligt och styrelsen kommer verka férenings basta i dessa fragor. Inte for den
enskilda medlemmen.

Vad har HSB for forsakringar?

HSB har alla forsakringar som kravs for denna typ av ombyggnation. Vi brukar &ven teckna en
specifik projektforsékring som bland annat tacker egendomsférsakring och allrisk under den tiden
vi utfor arbeten. Sen staller vi ocksd hoga krav pd vara underentreprencrer att de ska ha
byggfelsforsakringar och entreprenadforsakringar for att namna nagra.

Vem betalar reavinstskatten, boende eller féreningen?
Det &r ingen reavinstskatt pa nyupplatelse.

Sida 8 av 9



&

HSB - dir méjligheterna bor

Finns det risk att vi gar med forlust?

Ja, den risken finns alltid. Men den risken ar liten nar ni gor detta tillsammans med oss fran
HSB. Vi delar vinsten och sjalvklart aven forluster om det mot formodan blir en sadan. Det ni
daremot vinner i alla lagen ar tillskott till medlemsavgifterna.

Kommer vi som idag bor hogst upp storas och vad kommer ni gora i vara
lagenheter?

Ni &r troligt de som kommer stéras mest i detta projekt. Och med det sagt sa kommer ni troligt
storas betydligt mindre &n vid ett stambyte. Men var forhoppning ar att med rétt planering och
projektering minimera dessa stérningar.

Vem kommer att besikta detta?
HSB och styrelsen anlitar en oberoende besiktningsman

Hur stora forrad far vi i kallaren?

Ambitionen &r att boende som idag har forrad i samma huskropp som sin lagenhet, ska fortsatt ha
forrad i samma huskropp.
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