DUSBELBOSSAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN

EXTRA FORENINGSSTAMMA 15 JANUARI -
FORSALJNING AV VINDAR.

BRF Dubbelbossans styrelse kallar till extra foreningsstamma 15 januari 2025 kI 19:00 pa
Artemisgatan 8.

Pa stamman kommer vi besluta om vi ska sélja vara vindar pa Skogvaktargatan och Dianavéagen.
Eftersom medlemmarnas forrad paverkas kraver ett sadant beslut att tva tredjedelar av de som rostar
pa stamman rostar ja. Nedlagda roster raknas inte. Varje persons rost kommer protokollforas
eftersom foreningen vid bifall behdver anmala till hyresnamnden vilka berérda som rostat nej.

Extrastimman 2024-06-17 hade ett liknande forslag uppe till beslut. Vid den stimman fick forslaget
tillrackligt med roster for ett bifall men pa grund av en felaktig réstrakning blev stammans beslut ett
avslag. Det ar mot denna bakgrund som styrelsen vacker fragan igen. Vi har ocksa forsokt
tillmotesga onskemal om ett mer detaljerat underlag och storre ersattningsforrad i kallaren.

Vi vill uppmuntra alla att Iasa det bifogade materialet och narvara pa stamman. Den som inte kan
narvara kan rosta via ombud. Ombudet maste vara medlem eller boende i foreningen och man far
bara vara ombud at en person. Vi har bifogat en mall for detta. Behover du hjalp att hitta ett ombud
kan du kontakta styrelsen.

Forslaget ar beskrivet i detalj pa kommande sidor. Skicka garna fragor och tankar till
styrelsen@dubbelbossan.se. Detta dokument finns ocksa pa www.dubbelbossan.se/vindarna och dar
kommer vi férsoka publicera svar pa fragor som kommer in.

Vi kommer ha 6ppet hus for fragor i styrelserummet vid Skogvaktargatan 2a tva dagar:

e 9 januari 9:00-12:00 och 13:00-17:00
e 13 januari 18:00-21:00.

Mvh, Styrelsen i BRF Dubbelbdssan

Dagordning for extra foreningsstamma 2025-01-15

1. Stdammans dppnande

2. Upprattande av forteckning éver nérvarande medlemmar, ombud och bitrdden samt faststéllande

av rostlangd.

Val av ordférande vid stimman.

Anmaélan av protokollskrivare.

Val av justerare tillika rostrdknare.

Fragan om Kallelse till stdmman behorigen skett.

Godkéannande av dagordningen.

Upplatelse av vindar Dubbelbdssan 6 och Dubbelbdssan 7.

e Styrelsen 6nskar foreningsstammans uppdrag att utveckla féreningens vindar: att genom
upplatelser 6verlata del av vinden for utveckling till bostadsrattslagenheter eller utokning av
befintliga bostadsratter.

e Styrelsen 6nskar dven stammans mandat att flytta befintliga forrad pa vinden till kéllaren.

9. Auvslutande av stimma
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Forsaljning av vindar Dubbelbdossan 6 och Dubbelbossan

Upplatelsen

Vindarna i fastigheterna Dubbelbdssan 6 (Dianavégen 11-11A, Skovaktargatan 2-2A) och
Dubbelbdssan 7 (Skogvaktargatan 4-4A) upplats till ett foretag. Foretaget bygger lagenheter och
saljer dessa pa 6ppna marknaden och om majligt 6vervaningar till befintliga medlemmar.
Foreningen far ersattning for upplatelsen nar de fardiga lagenheterna séljs i form av ett fast pris per
kvadratmeter och halften av foretagets vinst efter avtalade byggkostnader.

Foretaget bar kostnaden for utredning, bygglov och produktion. Visar det sig efter utredning att det
inte gar att bygga lagenheter sa 6vergar vinden till féreningen igen. Foreningen har pantratten till
vindarna och &r darmed skyddade om foretaget hamnar pa obestand.

Vindsforraden ersatts med kallarforrad i linje med bifogad forradsindelning och ritningar.

Ekonomi och energieffektivisering
En upplatelse skulle stirka foreningens ekonomi men innebar ocksa en del 6kade kostnader:

e Med ett forséljningspris pa 95 tkr per kvadratmeter och en uppskattad total area pa 14 nya
lagenheterna pa totalt 435 kvadratmeter far foreningen en intakt pa cirka 10,5 miljoner
kronor. Dessa pengar kan vi anvanda for att sanka var belaningsgrad och darmed vara
rantekostnader. Exakt antal kvadratmeter och lagenheter kommer att fastslas under
projektets gang. Var belaningsgrad idag ar hog jamfort med liknande foreningar,

7 971 kr/kvm, och sénks till ca 4 700 kr/kvm i ovan scenario.

Foreningen far in nya medlemmar som betalar arsavgift.

Vindarna isoleras samtidigt vilket innebar lagre energiférbrukning och sénkta kostnader.
Vi forlorar en del hyresintakter for lokaler i kéllaren som istallet blir forrad for medlemmar.
De nya lagenheterna innebdr 6kade kostnader for varme och vatten.

Summan av allt detta uppskattas till ett forbattrat resultat pa ca 600 tkr per ar och en
potentiell sankning av avgiften med 21%.

Snittpriset senaste aret vid Ropsten &r enligt Booli 93 807 kr och det &r for lagenheter av alla
storlekar. Dessa lagenheter kommer pa grund av byggregler vara max 35 kvm och darmed troligen
ettor. Forséljningarna senaste aret av ettor i naromradet varierar i pris mellan ca 91 tkr/kvm och 130

tkr/kvm enligt Hemnets slutpriser. | tabellen nedan ser vi hur foreningens ekonomi paverkas vid

olika forséljningspriser.

P"éw-e-r!(a-n pd r-e sultatet per dr vid olika 85 tkr per kvm | 90 tkr per kvm | 95 tkr per kvm | 100 tkr per kvm
forsaljningspriser

Uteblivna hyresintdkter kallare -165 000 -165 000 -165 000 -165 000
Varmebesparing isolerade vindar 180 000 180 000 180 000 180 000
Minskade rantekostnader 224100 253 463 282 825 312188
gzzmrer:e”r'”g och vatten nya -60 000 -60 000 -60 000 -60 000
Nya medlemsavgifter 391 500 391 500 391500 391500
Summa 570 600 599 963 629 325 658 688
Andel av totala avgifter (inkl. nya) 19% 20% 21% 22%

Ny skuldsdttning per kvm bostadsrdtt 5368 5026 4685 4 344
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Forrad: Medlemmarna i Dubbelbdssan 6 & 7 har vindsforrad som behover ersattas med nya forrad
i kallaren. Styrelsen har tagit fram ett forslag pa hur dessa forrad ska se ut. Det kan eventuellt
komma att paverkas av bygglovsprocessen men ingen ska fa ett forrad som &r markant mindre an
det som dr planerat hér.

Se forradsindelning och ritningar pa foljande sidor. Forraden varierar nagot i storlek och har
fordelats enligt tva principer:

e Allaforrad ska ligga rimligt nara medlemmens lagenhet. Darfor har vi delat in forraden i tre
grupper baserat pa portar:
o Dianavédgen 11-11A
o Skogvaktargatan 2-2A
o Skogvaktargatan 4-4A
e Inom varje grupp fordelas forraden sa att ju fler rum en lagenhet har i
lagenhetsforteckningen desto storre forrad tilldelas.

Overvaning for befintliga medlemmar: Tanken &r att det ska finnas méjlighet for befintliga
medlemmar pa dversta vaningen att kopa till en 6vervaning istéllet for att vi saljer nya lagenheter.
Detta kommer vara méjligt i den man vinsten for foreningen kan uppskattas till att vara likvardig
med forsaljning av nya lagenheter pa 6ppna marknaden. Intresserade kommer behova skriva pa ett
bindande kontrakt om det langt innan byggprocessen startar eftersom det maste bestimmas innan
bygglovsansdkan skickas in.

Tidplan och produktion: Fran tecknat upplatelseavtal tar det oftast 6 manader eller mer att fa ett
beviljat bygglov. Byggstart ar darfor troligast tidigast under sommaren 2025. Bygget sker en
fastighet i taget och en fastighet tar ca 6 manader. Bygget pagar pa dagtid. De mest stérande
arbetena sasom bilning av betong forekommer framst av och till férsta manaden och dessa aviseras
alltid innan de sker. Vid undantagsfall kan det ske arbete pa helgen och bara efter ansokan fran
foretaget. Under byggtiden &r planen att satta byggnadsstallningar pa ena sidan av huset.

Om vi inte séljer vindarna: Vara fastigheter har idag en hog energiforbrukning och reglerna for
tillaten energifoérbrukning blir hardare och hardare. Vi kommer att behéva isolera vindarna pa egen
bekostnad om vi inte véljer att genomfora upplatelsen, och da kommer vi temporart behdva tomma
vindsforraden.

De standigt hojda kraven pa sankt energiforbrukning kan komma att krava stora investeringar
kommande aren. Den forbattrade ekonomin och lagre skuldsattning en upplatelse av vindarna
innebér gor foreningen battre rustad att klara av framtida investeringar.
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Forradsindelning
Dianavagen 11-11A (Dubbelbéssan 6)

Lagenhetsnummer | Antal rum lagenhet | Forrad nr | Storlek (kvm) | Lagenhet adress
111 4 15 8,8 Dianavagen 11
177 1 14 4,5 Dianavagen 11
178 3 13 5,3 Dianavagen 11
179 3 11 5,3 Dianavagen 11
180 3 12 5,3 Dianavagen 11
181 3 9 6,2 Dianavagen 11
182 1 10 4,5 Dianavagen 11 A
183 1 5 4,5 Dianavagen 11 A
184 3 7 5,3 Dianavagen 11 A
185 1 2 4,6 Dianavagen 11 A
186 1 1 4,9 Dianavagen 11 A
187 3 3 5,9 Dianavagen 11 A
188 1 4 5 Dianavagen 11 A
189 1 6 5 Dianavagen 11 A
190 3 8 6,2 Dianavagen 11 A

Skogvaktargatan 2-2A (Dubbelbdssan 6)

Lagenhetsnummer | Antal rum ligenhet | Forrad nr | Storlek (kvm) | Ldgenhet adress
164 2 27 51 Skogvaktargatan 2A
165 1 25 4,5 Skogvaktargatan 2A
166 2 19 5,8 Skogvaktargatan 2A
167 1 24 4,6 Skogvaktargatan 2A
168 2 26 54 Skogvaktargatan 2A
169 1 23 5,0 Skogvaktargatan 2A
170 1 20 4,7 Skogvaktargatan 2
171 2 17 5,2 Skogvaktargatan 2
172 1 21 5,0 Skogvaktargatan 2
173 2 18 7,3 Skogvaktargatan 2
174 1 22 4,6 Skogvaktargatan 2
175 2 16 5,2 Skogvaktargatan 2

Skogvaktargatan 4-4A (Dubbelbdssan 7)

Lagenhetsnummer | Antal rum lagenhet | Forrad nr | Storlek (kvm) | Lagenhet adress
243 4 1 7,1 Skogvaktargatan 4A
244 3 5 6,0 Skogvaktargatan 4A
245 4 4 7,1 Skogvaktargatan 4A
246 3 7 6,0 Skogvaktargatan 4A
247 4 3 7,5 Skogvaktargatan 4A
248 3 6 6,0 Skogvaktargatan 4A
249 3 8 6,0 Skogvaktargatan 4
250 2 9 4,5 Skogvaktargatan 4
251 3 12 6,0 Skogvaktargatan 4
252 2 10 4,5 Skogvaktargatan 4
253 3 2 6,0 Skogvaktargatan 4
254 2 11 4,5 Skogvaktargatan 4
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Ritning kéllarférrad Dubbelbdssan 6
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Ritning kéllarférrad Dubbelbéssan 7
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Fullmakt vid foreningsstamma

Ur stadgarna: Bostadsrattshavare far utGva sin rostratt genom befullmaktigat ombud som antingen
ska vara medlem i foreningen, dkta make, sambo eller narstaende som varaktigt sammanbor med
medlemmen. Ombud ska uppvisa skriftlig, dagtecknad fullmakt. Fullmakten galler hogst ett ar fran
utfardandet. Ingen far pa grund av fullmakt résta for mer an en annan rostberéattigad.

Fullmakt ges till

for att fora min talan vid foreningsstdmma 2025-01-15 i Bostadsréattsforeningen Dubbelbdssan,
organisationsnummer 769618-8437.

Ort & Datum:

Underskrift:

Namnfortydligande:

Lagenhetsnummer:




