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Vardeutlatande terrassyta och trapphus att integreras i befintlig bostadsratt

Bakgrund

Brf Knallen 1 erbjuder féreningsmedlem att forandra nuvarande bostadsratt (3rok ca 95 kvm, ca
5.200kr/manad), beldgen hogst upp med ca 73 kvm tillhérande altan med nyttjanderatt.
Forandringen skulle avse omvandling genom upplatelse av trapphus och gemensam, intilliggande
terrass till att bostadsrdtten skulle bli en takvaning beldgen pa eget vaningsplan med “privat” hiss.
Sk. Penthousevaning.

Projektbeskrivning & vardering
Trapphusytan bestdr av ca 33 kvm (totalt) uppvarmd area inkl. hissutrymme.

Nuvarande vardering
Undertecknad har inte besokt nuvarande bostad utan utgar fran ett snittvarde bedémt utifran ett
normalt skick.

3:2 96 kvm — 5.200 kr per manad — terrass ca 73 kvm med sjoutsikt = ca 75.000 kr/kvm = 7.2 mkr

5:a 129 kvm (96+33 kvm) -6.987 kr per manad — terrass ca 96 kvm med sjoutsikt = 82.000/kvm =
10.5 mkr

| Sjéstan ar snittbostaden for en ordindr bostad med ett vatrum och balkong runt 72.000 kr/kvm.
Vid tva badrum, flera rum och unika utemiljoer och/eller sjoutsikt tkar kvm priset da utbudet pa
dessa vaningar i omradet dar mycket snavt men starkt efterfragade.

Raytsvardering

Utifran de nyligen upplatna tvdttstugorna som saldes for 52.000 kr/kvm (snitt av 44 tkr respektive
60 tkr). Ar var bedémning att trapphusytan pé ca 33kvm bér betinga 52.000 kr/kvm = 1.7 mkr. En
mindre yta, likt tvattstugan pa Kélnagatan betingar likt sma lagenheter, ett hogre kvmpris.

Varderingen av altanen bottnar i mojligheten for nuvarande dgare att satta en unik och extraordinar
pragel pa nuvarande bostad som i praktiken, vid en forsaljning, skulle attrahera en kdpstark
malgrupp och konkurrerande utbud skulle sannolikt vara ringa.

Vdrdet pa tillokningen av altanen, som inte skulle féranleda en avgift per kvm (likt trapphuset) och
innebdra mindre investeringskostnad att sla samman med féreningsmedlems befintliga altan anser
vi bor berdknas sa har;



Vid en forsaljning av penthousevaning pa ca 130 kvm med “privat” hiss, ca 96 kvm terrass med
sjoutsikt, inga grannar eller gemensamma ytor som skulle paverka tillvaron pa terrassen bor betinga
ett varde runt 10.5 mkr pa dagens marknad.

Berdkning raytspris & alternativscenario

Trapphusinkop 52.000 kr/kvm + etablering/inredning, uppskattningsvis likt tvittstugorna, 18.000
kr/kvm. Snittvardet mellan fardigstallandet 70.000 kr/kvm. Marknadspriset med en altan beskriven
enligt ovan ca drygt 80.000 kr/kvm motsvarar en ¢kning pa 10.000 kr/kvm

Terrassintegrationen ihop med trapphuset rattfardigar ett bedémt slutpris pa ca 80.000 kr varfor
altanens yta kan anses vara vard 8.000 kr/kvm.

Sammantaget skulle foreningen enligt ovan scenario upplata trapphus ca 22 kvm (avdrag for
trappdel och hiss pa ca 10-11 kvm) med avgiftspaslag per manad med (650 kr/kvm) 1.192kr och
terrassyta for 60.000 kr/kvm. 33 kvm * 52.000 = 1,7 mkr + altan 22 kvm * 8000 kr = 176.000 kr
Totalt i upplatelseerbjudande 1.876.000 kr

| ett scenario dar foreningen skulle inreda en t.ex. Studio pa 22 kvm med ca 23 kvm altan skulle den
sannolikt kunna séljas i nyckelfardigt skick for 2,3 mkr (100.000 kr/kvm). | likande I6sningar, utan
terrasser eller utsikt, sdljs sma bostadsratter pa 15 kvm foér éver 100.000 kr/kvm pa Sodermalm.
Foreningen skulle da a sin sida behova investera genom avloppsdragning och ombyggnad for ca
20.000 kr*/kvm = 300.000 kr. Vinsten skulle sdledes bli 2 mkr.

*Nuvarande medlem kan t.ex. bygga ett extra vatrum i nuvarande hall och trapphuset kan inredas
som boyta och pd sa satt kravs inte haltagningar och dragningar i samma kostsamma omfattning.
Bilaga ritning (besdk har skett utvdndigt pa foreningens ytor och altandel)
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