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Riskanalys

Brf Granbygardarna

I den har riskanalysen behandlar vi de ekonomiska riskerna kring investeringen i vindslagenheter
i samband med renoveringen av Brf Granbygardarna. Detta ar ingen grundlig djupdykning i minsta
detalj da vi annu ar i ett mycket tidigt skede i den har renoveringen. Alternativen som presenteras
ar de vi bedomer som mest lampliga. Resonemangen och beddmningarna kring respektive

alternativ ar ocksa en bedomning och inte ett rakt svar. Om ni anser att vi missat nagon risk som

vi inte raknat med far ni garna kontakta info@granbygardarna.se.

Det finns i det stora hela tre olika alternativ for hur de nya lagenheterna bor finansieras:
1. Direkt forsaljning till en privatperson som blir medlem i foreningen och borjar betala
avgift.
2. Uthyrning av lagenheten som fortsatt &gs av foreningen till en privatperson som betalar
hyresavgift.
3. Forséljning av ravindar till en byggentreprendr.

Varje alternativ har sina for- och nackdelar och kommer bland annat redovisas i den har

riskanalysen med siffrorna nedan.

Beddmning: . 2 3 4 .
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1. Ekonomi

1.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: .

En direkt forséljning av lagenheter till privatpersoner har tva fordelar. Det ena &r att foreningen
far en relativt stor engangsintékt vilket leder till att féreningens totala Ian blir mindre och det andra
ar att den nya medlemmen kommer att vara med att dela pa kostnaden och betala manadsavgift till
foreningen.

I kalkylerna till det har projektet har kvadratmeterpriset 28 500 kr legat som grund, vilket skulle
innebara ett lagenhetspris pa ca 1 miljon kronor om de ar 35 m2 stora. Med denna intékt sa kan vi
i diagram 1.1.1 nedan avlasa avgiftshojningen uttryckt i procent (y-axel) jamfért med hur manga
lagenheter som blivit salda (x-axel).

Lagenhetspris: 1 000 000 kr/st
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Diagram 1.1.1

Fran den kan vi utlasa exempelvis att om alla vindslagenheter byggs men inte en enda blir sald
(vilket &r oerhort osannolikt) sa behover avgiften héjas med 80%. Séljer vi & andra sidan samtliga
lagenheter hamnar 6kningen endast pa ca 23 %. Men vad hander om vi séljer samtliga lagenheter,
men till ett lagre pris? Hur skulle det paverka avgiftshojningen? | diagram 1.1.2 sa redovisas
samma linje men denna gang med en lagenhetspris pa 500 000 kronor, den réda linjen. Alltsa ca
14 300 kr/m2.
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Lagenhetspris: 1 000 000 kr/st

Lagenhetspris: 500 000 kr/st
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Diagram 1.1.2

Till och med om vi skulle sélja lagenheterna for en sa lag summa som 500 000 kronor sa ar det
fortfarande en billigare 16sning &n om man skulle genomféra renoveringen utan att bygga nagra
nya vindslagenheter. Det ser vi genom att avgiftshjningen hamnar pa ca 38 %, jamfort med de 43
% som krévdes for samma arbete exklusive vindslagenheter enligt det informationshéfte som
tidigare delades ut till samtliga medlemmar. Det ar daremot olampligt att salja ldgenheterna for
500 000, da det eventuellt skulle kunna dra ner dvriga lagenheters vardering.

Vid en undersokning av slutpriser i omradet (Dimgatan, Granby Bilgata och Tovadersgatan) via
Booli.se sa ligger kvadratmeterpriset i snitt pa de senaste 15 forsaljningarna (dat. 2020-08-11) pa
25 415 kronor. Alltsd ca 890 000 kr for en 35 m2 lagenhet. Beaktar man att det ar en helt
nyproducerad lagenhet, med 5 ars garanti, som ligger hégst upp i huset med snedtak, samt att det
ar en enrummare som generellt sett ligger hogre i kvadratmeterpris sa &r ett lagenhetspris pa
1 000 000 kronor mycket rimligt.

Det har alternativet med att sélja lagenheter till privatpersoner ar med andra ord I6nsamt, relativt
sakert och kraver efter forséljning valdigt lite hantering fran foreningen.

En metod for att minska risken att std med bostader som inte gér att salja ar att en sé stor del som
mojligt av arbetena som hor till uppbyggnad och inredning av vindslagenheter ligger som separata
optioner for varje hus. P& sa vis kan vindslagenheterna byggas och séljas beroende efter
marknadens efterfragan.
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1.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: 4

Att hyra ut de nybyggda lagenheterna kan vara ett annat satt att finansiera renoveringen. Om man
bortser fran den hantering som kravs att skota 78stycken nya hyreskontrakt sa maste foéreningen
beakta och ta se till att man inte blir en oédkta bostadsréttsforening.

For att en bostadsrattsforening ska klassas som dkta sa maste den ha 60% eller mer av sina intakter
fran bostadsrattsforeningsmedlemmarna. | dagslaget sa bestar inkomsterna ungefér av 8,6 miljoner
i avgifter och 1,3 miljoner i hyresintéakter, alltsa ungefar 87% av avgifter fran medlemmar. Detta
innebar da att vi ar en akta bostadsrattsforening.

I diagram 1.2.1 nedan redovisas aterigen avgiftshojningen vid forsaljning av Iagenheterna. Men
hur skulle det se ut om man istéllet hyrde ut de lagenheter som man inte fick salda? | den gula
linjen nedan redovisas avgiftshojningen vid olika utfall med en manadshyra pa 7 000 kr. Det totala
antalet lagenheter vi raknat pa ar 78. Sa om 20 séljs, sa hyrs 58 ut. Saljs 40, sa hyrs 38 ut. Och sa
vidare.

Lagenhetspris: 1 000 000 kr/st Avgiftshojning vid uthyrning
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Diagram 1.2.1

Enligt tabellen ser det riktigt 16nsamt ut att hyra ut istéllet for att sélja dem. Avgifterna behdver
endast hojas mellan 10 % och 23 %.

Men som det ndmndes tidigare &r det viktigt att foreningen forblir en dkta férening. | diagram 1.2.2
har ytterligare en linje inforts i diagrammet som redovisar hur fordelningen av intakterna ser ut i
forhallande till varandra mellan avgifter fran medlemmar samt hyresintakter. Hyrs exempelvis
samtliga nya lagenheter ut sa bestar intakterna till 50% av hyror, vilket leder till att féreningen blir
odkta, medan om samtliga lagenheter saljs blir fordelningen istallet 80% avgifter och 20% hyror.
For att ha marginal mot 60 % sa lagger vi oss pa 70% intakter fran medlemmar, som i sin tur ger
42 lagenheter, se rod markern i diagram 1.2.2 nedan. Alltsa, vid forsaljning av 42 lagenheter och
uthyrning av 36 lagenheter hamnar vi pa en nagot lagre total avgiftshojning for medlemmarna an
om samtliga séljs.

PE Teknik & Arkitektur AB | Box 110 Stationsgatan 23 | 751 03 Uppsala | 010-516 00 00 | 556896-8308 | pe.se



Riskanalys version 1 Sid 6 (15)
Brf Granbygardarna Dat: 2020-09-24

ek 11002955 Rev: [Revdatum]
TS Upprattad av: Gustav Lindstedt/Bo Liljestrand

Anledningen till varfor det ar viktigt att ha god marginal mot gransen vid 60 % &r fOr att man ska
ha mojligheten att férhandla nya hyror med hyresgésterna utan att riskera att bli en odkta férening.
Ligger vi pa gransen till att vara odkta maste dven var manadsavgifter hojas varje gang som en
hyreshéjning férhandlas fram, och det ar ju inte séarskilt fordelaktigt som féreningsmedlem.

Lagenhetspris: 1 000 000 kr/st Avgiftshojning vid uthyrning = = = Fordelning av intakter
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Diagram 1.2.2

I det fall man vill avsatta en del av lagenheterna till hyresratter sa ar det viktigt att féreningen
forstar innebdrden av att vara hyresvard at privatpersoner. Man bor aven i ett tidigt skede ha
bestamt sig for hur manga man vill hyra ut for att kunna ta ut ratt hyra for nar den val ar bestamd
ar det svart att gora nagra storre héjningar. Bade pa grund av risken att bli en oakta forening men
dven det faktum att man inte har rétt att héja hyror pa vilket satt man vill.
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1.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: 2

En tredje majlig finansiering av renoveringen &r att salja ravindarna till en entreprendr for ett fast
pris. Pa sa satt far foreningen in en fast summa och lagger over risken till entreprendren.

Vad kvadratmeterpriset eventuellt kan bli vid en forsaljning av vinden ar mycket svart att séga i
dagslaget eftersom forutsattningarna och utformningen av vinden inte ar klar. Det vi kan vara sékra
ar att det kvadratmeterpriset kommer ligga lagre an marknadspriset da det behdver inrymma
entreprendrens entreprendrens arbete och material plus vinst och risk i affaren.

En tankbar summa kan vara nagonstans kring 4 500 — 5 000 kr/m2. For hela huset blir summan da
mellan 12 000 000 och 13 500 000. Den rosa linjen i diagram 1.3.1 nedan visar intékter pa
12 500 000 kr, eller ca 4 580 kr/m2. Den bla linjen visar lagenhetsforsaljning med priset 1 000 000
kr/st liksom i de tidigare exemplen. De tva linjerna korsar varandra vid 43 salda lagenheter. Alltsa,
om vi kan salja mer &n 43 stycken lagenheter sa ar alternativet att salja ravindar en dalig affar.
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Diagram 1.3.1

Att salja ravindar innebar anda att foreningen har sokt och fatt bygglov innan start. Féreningen
maste da bygga vara tak och husens installationer sa att en entreprenor kan fardigstalla de nya
lagenheterna utan att behdva riva det vi byggt i foreningens projekt. Utifran den kalkyl som tagits
fram sa uppgar kostnaden av att fardigstalla sjalva lagenheten nar 6vriga arbeten ar utforda till ca
400 000 + 160 000 (uppskattad inkomst vid forsaljning), d v s 560 000 kr. Vid egen férsaljning
far man da 1 000 000 — 560 000 = 440 000 kr att anvanda for att betala av en del av foreningens
Ian for hela renoveringen. Multipliceras dessa 440 000 med de 78st nya lagenheterna blir summan
34 000 000 kr att minska var totala upplaning med.

Hur mycket man kan fa ut i avgifter fran entreprendren innan han salt lagenheterna maste aven det
klargoras, utredas och avtalas. Vilket ger det hér alternativet mer osékerhet.

Med andra ord sa upplever vi att det &r svart att motivera en forsaljning av ravindar med tanke pa
hur mycket arbete som maste laggas ner innan en entreprendr kan slutfora och gora lagenheter.
Det ar ocksa svart att berdkna inkomster for lagenheterna i tid samt for att fa den produkt man vill
ha pa det vis man vill ha den.
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2. Arbetstider

2.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: 4

I det har alternativet sa genomfors uppbyggnaden och inredningen av lagenheterna i samband med
den dvriga renoveringen. Arbetena kan planeras bra, exempelvis att allt material lyfts in pa vinden
precis innan man lagger igen taket vilket innebdr att entreprendren inte behdver bara upp allt
material via trapphusen. Det géller dock att arbetet med att inreda lagenheterna bestalls i tid. Ett
for sent taget beslut innebdr att entreprentdren behdver bara upp just allt for hand vilket innebar
extra kostnader, osund arbetsmiljo, skador pa trappor, vaggar och racken samt onddigt storande i
form av oljud och nedsmutsning.

2.2. Uthyrning av lagenheter

Bedomning: 4

Vid uppbyggnad av lagenheter som ska hyras ut stallet for att séljas sa galler samma villkor som i
rubrik 2.1 ovan.

2.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: 2

Det hér alternativet innebér att avtalet med entreprendéren i stort styr hur genomférandet och vilka
arbetstider det & som géller. Ett allt for strikt avtal vad géller exempelvis tidpunkt for utférandet
skulle sannolikt innebéra att en entreprendr inte atar sig uppdraget. Ett allt for slappt och
entreprendrvanligt avtal skulle daremot sétta foreningen i en tuff sits da tidpunkt for utférandet
inte langre gar att bestamma Gver. Har man otur kan det innebara att arbeten sker tidiga morgnar,
sena kvallar och helger samt att arbetena fardigstalls langt senare &n 6vriga arbeten i huset.
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3. Material och kvalitet pa genomférda arbeten

3.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: .

Kvaliteten pa arbetena som bestélls bestams genom det forfragningsunderlag som uppréattas. Man
bor noga dvervaga vad man ska installera i de nya lagenheterna om de ska séljas.

Exempelvis sa hojer en tvattmaskin intresset for lagenheten, skapar mindre spring i trapphuset ner
till tvattstugan, men behdver nodvandigtvis inte innebéra att lagenheten gar att salja for ett hogre
pris an en lagenhet utan tvattmaskin. Ska man forlagga installationer utanpaliggande pa vaggarna
eller ska de byggas in i vaggarna nar man har den mojligheten?

Det ar manga beslut att ta, men det ger stor valfrihet och en noga preciserad kvalitetsniva pa arbetet
i lagenheterna. Den radande AMA:n! beropas i avtalet som man skulle kunna forklara som en
instruktionsbok for hur man bygger. Allt ifran hur en gipsskiva ska skruvas upp till hur mycket ett
parkettgolv far luta.

3.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: .

Kvaliteten for det har alternativet bestdams pa samma satt som vid forsaljning av lagenheter. Det
man daremot bor fundera Gver hér ar att man i alla utféranden och materialval gar ner i kvalitet for
att halla nere lanebeloppet. Om vi ater tar exemplet med tvattmaskin och valjer att inte installera
det i lagenheten for att halla nere kostnaden sd kommer samtliga boenden i de nya lagenheterna
behdva ga ner i tvattstugan for att tvatta, vilket skapar mer spring, och sa vidare.

3.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: 2

Hér galler det att vara noggrann med det material och de arbeten man féreskriver. Produkter
utgar snabbt ur sortiment och tvister om huruvida en produkt ar likvardig eller inte kommer med
storsta sannolikhet intraffa. Hanvisningar till dagens AMA och BBR? kan hinna utgé och erséttas
med en efterfoljare vilket innebar att man inte bygger efter de allra senaste metoderna och
reglerna. | kombination med att arbetena eventuellt inte utfors sa tidsmassigt reglerat som néar
foreningen sjalv bygger, sa okar svarigheten att folja upp och byggleda lagenhetsarbetena. En
besiktningsorganisation maste aven den finnas till hands under hela byggnationen och godkéanna
nar en lagenhet star fardig och fore en ny medlem flyttar in.

1 Allmén material- och arbetsbeskrivning
2 Boverkets byggregler
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4, Sakerstallande av entreprendrers avtal
4.1. Forsaljning av lagenheter
Beddmning: 4

| en totalentreprenad stéller bestallaren (foreningen) funktionskrav som entreprenéren maste
uppfylla. Redan i forfragningsunderlaget har darmed kraven stallts upp 6ver det som onskas i de
nya lagenheterna. Det ar latt att folja upp kravspecifikationerna och tidplanen da arbetet hanger
ihop med renoveringen i 6vrigt vilket dessutom ger mojlighet till exempelvis vite vid forsening.

4.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: 4

Vid sakerstéllande av entreprendrers avtal for lagenheter som ska hyras ut istéallet for séljas sa
géller samma villkor som i rubrik 4.1 ovan.

4.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: .

Risker som man bor beakta vid forsaljning av ravindar till en byggentreprendr ar bland annat risken
att byggentreprendren kan ga i konkurs och skulle da kunna innebara att foreningen behover kopa
tillbaka vindarna.

Det ar dven viktigt med ett ordentligt och precist framtaget avtal av jurist och byggkonsult. Ett
slarvigt skrivet avtal kan innebéra att entreprendren saljer kontraktet vidare, vantar flera ar med att
bygga, bygger vid olagliga tillfallen eller bygger en produkt som inte haller den kvalitet man
onskat. For att kunna upprétta ett sadant avtal bor en stor del av lagenheten redan vara projekterat
sa att de korrekta stammarna for installationer, byggmaterial och inredningar anvands.

PE Teknik & Arkitektur AB | Box 110 Stationsgatan 23 | 751 03 Uppsala | 010-516 00 00 | 556896-8308 | pe.se



Riskanalys version 1 Sid 11 (15)

Brf Granbygardarna Dat: 2020-09-24
Teknik 11002955 Rev: [Revdatum]
& Arkitektur Upprattad av: Gustav Lindstedt/Bo Liljestrand

5. Paverkan pa garden under arbeten
5.1. Forsaljning av lagenheter
Beddmning: 4

Da arbeten ingar i entreprenaden ar det paverkan som sakerstalls och hanteras i hela
ombyggnationen. Dock kommer det vara stokigt under entreprenadtiden.

5.2. Uthyrning av lagenheter

Bedomning: 4

Da arbeten ingar i entreprenaden ar det paverkan som sakerstalls och hanteras i hela
ombyggnationen. Dock kommer det vara stokigt under entreprenadtiden.

5.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: .

De arbeten som utfors i foreningens egen entreprenad hanteras inom den, sedan maste de arbeten
som koparen av de ca 70st nya vindsldgenheterna hantera sina transporter, material och
manskapsbodar separat. Att det kommer att paverka géarden ar givet, men i vilken omfattning och
hur Iang extra entreprenadtid som képaren av ravindar behover gar inte att 6verblicka.
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6. Besiktning av arbeten

6.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: .

Med det hér alternativet genomfors besiktning av l&genheterna I6pande allt eftersom de
fardigstalls, hus efter hus. Under sjalva uppférandet kommer &ven egenkontroller upprattas av
entreprendren och byggledningen kommer gora regelbundna kontroller for att tillse att aven
underarbetet ar korrekt utfort och att det av bestallaren valda materialet installeras pa ett korrekt
satt. Varje slutbesiktning resulterar i tva stycken garantibesiktningar, en efter tva ar och en efter
fem ar, se figur 8.1.1.

0ar | 14ar | 2 ar | 3ar | 4 ar | 5 ar |
Entreprenad %% |
Figur8.1.1

6.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: .

Med det har alternativet genomfors besiktningarna och kontrollerna pa samma satt som i
alternativet 6.1 har ovan.

6.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: 2

Séljs ravindarna till en entreprendr kan som tidigare namnt komma att bli sa att lagenheterna
fardigstalls lite da och da. Och eftersom det ar bestéllaren som ska bekosta besiktningen sa
kommer det da kréavas flera sma besok av besiktningsmannen. Varje besiktning kostar pengar
och ju fler lagenheter man kan fanga upp under en och samma besiktning desto storre besparing
gor man. Det kan dessutom bli problem att halla koll pa respektive lagenhets garantitid och
uppfoljning av garantibesiktningar.
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7. Paverkan pa foreningens installationer

7.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: .

Da arbeten ingar i entreprenaden ar det paverkan som sakerstélls och hanteras i hela
ombyggnationen. Dock kommer det vara stokigt under entreprenadtiden.

7.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: .

Da arbeten ingar i entreprenaden ar det paverkan som sakerstalls och hanteras i hela
ombyggnationen. Dock kommer det vara stokigt under entreprenadtiden.

7.3. Forsaljning av ravindar

Beddmning: 2

Kraver att féreningen genomfor de forberedelser som krévs for att entreprendren ska kunna
fardigstélla 1agenheterna, vilket kraver ett solitt kontrakt bestallaren och entreprendren emellan.
Entreprendren kan vilja gora forandringar av lagenheternas storlekar och layouter som kan
paverka den forberedelse som redan gjorts i entreprenaden.

Ventilation utgors av ett och samma system vilket foranleder att kontroll och eventuellt OVK
kravs i bade befintliga lagenheter och de nya vid fardigstallandet.
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8.1. Forsaljning av lagenheter
Beddmning: .

Forvaltningen av salda nyproducerade lagenheter sker pa samma vis som med 6vriga forening-

smedlemmar. De nya personerna som koper lagenheter blir medlemmar i foéreningen.

8.2. Uthyrning av lagenheter

Beddmning: 3

Att skéta hand om uthyrning av lagenheter at privatpersoner kraver mycket tid och engagemang
fran foreningen. Foreningen ar ansvarig for att byta kyl, frys, spis och liknande om det skulle ga
sonder. Med mindre hyresrétter blir det &ven en viss omsattning pa de boende i dessa lagenheter
som i sin tur skapar en hel del arbete vad géller nyckelhantering, kontrollera lagenheters skick,
traffa och skriva in nya hyresgaster, m.m. De som flyttar in i lagenheterna ar hyresgéster och brukar

darfor lagenheterna och de allmanna ytorna generellt sett med mindre ansvarskansla da de ej sjalva

ar delégare.
8.3. Forsaljning av ravindar
Beddmning: 3

Med det hér alternativet fungerar upplagget pa samma vis som i 8.1 har ovan. Det som daremot
kan bli problem &r hur man avtalar med entreprenéren om ersattning innan lagenheten ar byggd
och sald. Byggs de tidsmassigt glest emellan och inte fardigstalls hus for hus sé blir hanteringen
kring garantitider kranglig och svar att folja upp. De nya personerna som koper lagenheter blir

medlemmar i féreningen.
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9. Energikostnader
9.1. Forsaljning av lagenheter

Beddmning: .

Vid produktion av lagenheter sa styr féreningen hur valisolerade ytorna blir samt injustering av
varme och ventilationssystem. Hur varm och kallvatten isoleras for att klara plan och
Bygglagskrav etc.

9.2. Uthyrning av lagenheter

Bedomning: 4

Vid produktion av lagenheter sa styr féreningen hur vélisolerade ytorna blir samt injustering av
varme och ventilationssystem. Hur varm och kallvatten isoleras for att klara plan och
Bygglagskrav etc. Det som gor risken storre for energiforbrukning ar den lagre grad av vi-kansla
for energiforbrukningen som kan finnas bland hyresgaster, Det kan i sig innebédra mer éppna
fonster och mer spolande av varmvatten.

9.3. Forsaljning av ravindar
Beddmning: 2

Vid forséljning av ravindar, s kommer det finnas en storre risk for att en entreprendr inte foljer
de krav som stallts upp i forfragningsunderlaget. Det kréaver en storre uppféljning av varje
ldgenhet under den troligen spridda forsaljningen.
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