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1 Inledning

Detta dr huvudsakligen styrelsens svar pd Hakan Jonforsens (HJ) skrivelser daterade den 1
och 8 augusti, men dven kommentarer till det som dessforinnan har framforts av Kenneth
Gralde (KG).

1.1 Konstruktiv medverkan

Styrelsen kommer alltid att vilkomna engagerade medlemmar, som pa olika sétt
konstruktivt vill medverka till att skapa mervirden for vir forening. Men att aktivt
motarbeta styrelsens arbete, som i detta fall dessutom har stod av ett stimmobeslut, ir
inte bara respektlost mot oss som styrelse. Det dr respektlost gentemot oss alla som
foreningsmedlemmar och individer - era grannar.

Vi som ingar 1 styrelsen &r alla redan som det &r hart belastade av allt ideellt arbete vi lagger
ner for var forening, det vid sidan av heltidsarbete och familj. Att utdver det behdva hantera
en arbetsmiljo med bittra anklaganden, hotfulla uppmaningar och f6rvrangd fakta 1
aterkommande kommunikation fran tidigare styrelsemedlemmar, det &r inte bara otacksamt
det &r rent ut sagt for javligt! Den hér arbetsmiljon har vi levt med sedan extrastimman i
december forra aret. Och vi har s ldngt det har varit mojligt forsokt att undvika en onddig
konflikt 1 var forening, genom att sjilva inte ge oss in i pajkastningen.

Det ér darfor tungt att - mitt under semestertider - tvingas 14gga ner ytterligare tid pa att
hantera och bemdéta alla dessa skrivelser med; felaktiga fakta, uppforstorade risker och
underminerande av kompetens och trovérdighet for var nuvarande styrelse.

Vi hoppas att informationen som foljer ska ge er medlemmar ett mer rittvisande
perspektiv, pa olika sakfragor och status i det projekt som gir under namnet
”Konvertering killare”. Vi vill samtidigt uppmana oroade medlemmar att hora av sig
direkt till oss i styrelsen (sakkunnig Paul Holmgren) med era projektrelaterade fragor
och funderingar, sa att ni far ritt information.
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1.2 Underminerande av kompetens och trovardighet

D4 detta med akademiska och yrkesméssiga meriter verkar vara av vikt, kan ndmnas att Paul
Holmgren (PH) som leder projektarbetet frin styrelsens sida, inte bara har en
civilingenjorsexamen M.Sc. frin KTH, med inriktning Birande konstruktioner. Han har
aven fordjupade kunskaper inom byggnadsstatistik och hallfasthetsldra (stal och betong) dér
han under ett helt yrkesliv har varit verksam som konstruktor, uppdragsledare, avdelningschef
och avslutningsvis vd i ett ledande konsultforetag inom bygg, anldggning, vattenbyggnad och
geoteknik. Han har pa konsultbasis arbetat for flera sdvil nationella som internationella
entreprendrer, Vigverket, Banverket (Trafikverket), Stockholm Stad m.fl kommuner. Under
de senaste sex dren har han édgnat sig it fastighetsutveckling, inkluderande ett antal
totalrenoveringar av lagenheter i Stockholm och i Frankrike.

Mot bakgrund av detta, och med vetskap om att iven Hikan Jonforsen (HJ) i grunden
ar civilingenjor, dr vi delvis 6verraskade av de felaktigheter som framgar i
sakframstiillan av olika byggtekniska fragor.

Vidare pastar Hiakan Jonforsen (HJ) att hans tidigare framforda synpunkter inte har
kommenterats av styrelsen. Detta stimmer inte, da styrelsen har besvarat HJs synpunkter
under savél informationsmotet den 18 mars (videoinspelning finns att tillgd) samt via mejl
den 11 och 18 juni. Under arsstimman den 8 maj diskuterades dessutom HJs synpunkter mer
ingdende, dér styrelsen i efterhand tog emot och tackade for en skriftlig redogérelse av dessa.
Relevanta synpunkter har dérefter tagits hansyn till 1 de handlingar som utgdr underlag till
pagaende bygglovsprocess.

1.3 Bakgrund till konverteringsprojektet

Idén till konverteringsprojektet foddes av Paul Holmgren (PH) under mitten av forra dret. Da
han med sin bakgrund i byggbranschen och erfarenhet av fastighetsutveckling, identifierade
fastighetens kéllarlokal som en stor outnyttjad tillgdng for foreningen. I julas delade PH dessa
tankar med Kenneth Gralde (KG) under ett spontant samsprak utanfor garageporten. Bl.a. om
mojligheten att skapa en nedgéng till kéllarlokalen via barnvagnsrummet. KG forefoll vid
tidpunkten bade positivt Gverraskad och entusiastisk, dver dessa for honom nya och
konstruktiva idéer. Denna positiva instéllning holl i sig &ven under vart informationsméte den
18 mars i ar.

Idén till konverteringsprojektet foddes alltsi lingt innan och helt fristiende den
utredning, som nuvarande styrelse bestillde av fasadkonsulten Tomas Breiman (TB) i
februari detta ar. Dér syftet med att kontakta TB var att inhdmta ett professionellt utldtande
om skicket pa var fastighets fasader, som underlag till en nddvéndig uppdatering av
foreningens underhdllsplan (https://naktergalen27.se/underhallsplan/). Ett beslut som
nuvarande styrelse tog med lairdom av renoveringsprojektet for kungsbalkongerna. Vilket 1
foreningens underhéllsplan &r planerat av den gamla styrelsen till ar 2028, med en budgeterad
kostnad pa 238 TSEK. Renoveringen av kungsbalkongerna genomfordes som bekant akut
hosten/vintern 2020, till en kostnad pa 1 009 TSEK. I féreningens underhéllsplan dr dven en
fasadrenovering planerad till &r 2028, med en budgeterad kostnad pa 1 499 TSEK.
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I underhéllsplanen stir vidare "Den normala livsidngden for en putsad fasad dr 35-45 ar
(desto fler renoveringar desto kortare livslingd).” Vara fasader har sedan byggaret 1923
genomgatt flertalet renoveringar men aldrig totalt omputsats!

Nir TBs utlitande pekade mot ett lingt mer omfattande och kostsamt
renoveringsprojekt i nirtid, likt fallet med kungsbalkongerna, valde styrelsen att ga ut
med TBs rapport och kalla foreningsmedlemmarna till ett informationsmote. Det var
forst infor detta informationsmote som det aktualiserades att dven lyfta en dialog om
potentialen i att konvertera lagerlokalen i fastighetens killare till bostads- och/eller
kontorsyta. Ambition med detta var att pa ett positivt sétt ena och rddda féreningen fran
ytterligare slitsamma diskussioner, om hur vi som forening ska 16sa kommande behov av
storre kapitaltillskott.

Till detta bor édven tilliiggas att vi som forening star infor en fordndring av dagens
situation, dér vi inte kan rikna med en fortsatt stabil intikt frin dagens hyresgiist.
Se avsnitt 2.2 Foreningens ekonomi.

Styrelsen forordar ett genomforande av konverteringsprojektet av foljande skal:

- Ett gott marknadsldge med hog kopeskilling som f6ljd

- Finansiering av nddvindig fasad- och fonsterrenovering

- Mgjlighet att betala av foreningens lan

- Mojlighet till sénkta ménadsavgifter

- Okat marknadsvirde pa fastigheten och dirmed vara ligenheter

2. Felaktigheter, pastaenden och uppforstorade risker

2.1 Marknadsmassig attraktionskraft

Hékan Jonforsen (HJ) skriver “Om vi dr stolta 6ver nuvarande ligenheter gdller, enligt min
mening, motsatsen for de nya och jag tror inte att ndgon av vdara medlemmar skulle vilja byta
bostad och flytta ner i killaren.”

Det bor uppmirksammas att vi alla i den hér foreningen, tillhor en privilegierad skara dgare
till attraktivt beligna bostider pa Ostermalm. Det ir minga som skulle vilja bo som vi. For att
inte tala om alla yngre manniskor som skulle uppskatta laget i forhallande till savél
barnomsorg och gronytor som hogskolor, universitet och citypuls. Det kanske &r svart att
forestélla sig, men det finns faktiskt en ritt stor malgrupp for den typ av bostadsobjekt som
vart konverteringsprojekt syftar till att realisera. Ndgot som har bekriftats i kontakt med flera
olika maiklare.

HI skriver “Kopeskillingen for “brukbar” yta kan uppskattas till max 80 000 kr /m2 och 20
000 kr/m2 (hégt rdknat) for “doytor”. Hogre pris per m2 kan nog inte pardknas med hénsyn
till omstdandigheterna.”

Detta uttalande tyder inte bara pa bristande kunskap om rddande utveckling pa
bostadsmarknaden. Det dr ocksa ett exempel pa en ren felaktighet, eftersom ett
marknadsvarderat kvadratmeterpris géller for bostadens totala boendeyta.

Det existerar 6verhuvudtaget ingen dynamisk prisséttning av kvadratmeter pé
bostadsmarknaden, dér du for en och samma bostad budar/betalar ett annat kvadratmeterpris
for exempelvis vardagsrummet med utgang till balkong, &n for badrummet utan fonster.
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Det av oss tidigare angivna spannet for ett marknadsvirderat kvadratmeterpris pa
80-100 TSEK per kvadratmeter, ir baserat pa en sammanvigd bedéomning efter
aterkommande samtal med olika fastighetsutvecklare och miiklare, med erfarenhet av
konverteringsprojekt, verksamma i Stockholmsomridet.

Som bakgrund till detta dr det allmént ként att befintliga fastigheter i véra storstidder har dkat
kraftigt 1 virde under det senaste decenniet. Vilket inledningsvis skapade en trend med
konvertering av ravindar till bostdder. Nagot som har visat sig vara I6nsamt for bade
bostadsrittsforeningar och bostadsréttsinnehavare. Som ett ndsta steg i denna utveckling, 6kar
nu intresset for att ta tillvara pa och forddla fastighetsytor beldgna helt eller delvis under
markplan. Allt i takt med att kvadratmeterpriserna skjuter i hdjden.

Nedanstidende diagram visar bygglovsdrenden i Stockholm kommun, baserade pa
konverteringsprojekt liknande vért (cirka 250 st under aren 1995 - 2015). Observera att
diagrammet inte inkluderar de senaste arens utveckling under en period dé priserna verkligen
skjutit 1 hojden.

Sokta bygglov, "kallare bostad och lokal"
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Kdlla: Antal drenden for kdllare, bostad och lokal fordelat per dar i Stockholms kommun

Manga av dessa drenden har forverkligats och manga har haft samma typ av utmaningar som
vart projekt. Ingen av de arkitekter, konsulter eller fastighetsutvecklare som vi har varit i
kontakt med, och som har dokumenterad erfarenhet av konverteringar, har efter att de tagit del
av vara forutsittningar havdat att detta projekt skulle vara totalt ogenomforbart eller alltfor
tekniskt och ekonomiskt riskfyllt. Snarare tviirtom — “bdista tinkbara Ilige pd Ostermalm”,

"hog takhojd”, “bra utgangspunkt med tre plus tre fonster”, “god tillgdnglighet”, “6ppen yta
med relativt fd storande bdrande viggar” 0.s.v.

Sammanvigda utlitanden, inklusive uttalanden frian vilrenommerade méklare som

Richard Lagerling - vilken ér vél bekant med var fastighet - gor gillande att vi har
mycket bra forutsittningar for en lyckad konvertering och ett attraktivt erbjudande
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rakt ut pa den 6ppna marknaden. Det ir inte minga andra foreningar som har samma
fina grundforutsittningar som var!

2.2 Foreningens ekonomi

Hakan Jonforsen (HJ) skriver “Féreningen har i dagsliget en kassa pa ca 1,2 MSEK.
Kostnaderna for planerade dtgdrder for fonster och fasad dt soder kan finansieras inom
denna ram. Atgdrder pd den norra fasaden ligger minst 5 dr fram i tiden. Nuvarande
avgiftsniva ger ett arligt 6verskott pa mer dn 100 000 SEK och vi har en arlig amortering pd
befintliga lan pd 115 000 SEK. Dessa ldn kan hdjas till ursprunglig niva om och ndr pengar
sd behovs. Saledes, om foreningen skots vdl, har vi om 5 ar minst 1 MSEK i ytterligare
tillgdngligt kapital, och vid behov kan nagot ytterligare kapital ldnas utan hojning av
avgiftsnivan, eller snarare kan avgiftsnivan sdnkas om amorteringstiden forldngs.”

Med hénsyn till férvaltningen av var gamla fastighet, dér vi har en historik av dterkommande
kostsamt och oplanerat underhéll, kan foreningen inte rikna med att arligen avsitta ett
kapitaloverskott pa drygt 100 TSEK som Hakan Jonforsen (HJ) pastar.

For verksamhetsaret 2020 uppstod ett storre underskott i foreningens ekonomi (-731
TSEK inklusive avskrivningar pa -217 TSEK). P.g.a. de delbetalningar som gjordes under aret
(556 TSEK) for att ticka oplanerade kostnader som uppstod, kopplat till renoveringen av
kungsbalkongerna och cykel-/soprummet.

For att ticka underskottet, och aterstilla medel avsatta till planerat underhall, upptog
foreningen i bérjan av innevarande ar ett 1an pa 1,5 MSEK. For detta forhandlade
styrelsen fram en réntesats pd 0,7%, med en amorteringstid pé 20 ar (rdnta 10 500 SEK +
amortering 75 000 SEK = 85 500 SEK éarligen). Observera att amorteringen i sammanhanget
kan betraktas som en indirekt kapitalinsats. Den 25 %-iga avgiftshojningen for
foreningsmedlemmarna som detta resulterade i, ger i dagsliget ett marginellt teoretiskt
overskott i foreningens kassa pa 31 750 SEK (0,25 * arsavgifter 469 000 SEK = 117 250
SEK - rdnta och amortering 85 500 SEK).

Foreningens kassa ligger idag pa ca 1,2 MSEK, men reduceras efter stundande
fonsterentreprenad (kostnad 330 TSEK) till 870 TSEK.

Detta bor beaktas med hiinsyn till den fasadrenovering som vi star infor. Dér
fasadexperten Tomas Breiman har bedomt att vara fasader befinner sig i ett likvardigt daligt
skick, och rekommenderar en total nedknackning och omputsning relativt omgéende. Detta i
en samordnad entreprenad, vilket d4r ekonomiskt mest fordelaktigt, till en beriknad kostnad
pa 1 755 TSEK enligt dagens prislige. En bedomning som Hikan Jonforsen (HJ) och
dven Kenneth Gralde (KG) avfirdar, med héinvisning till den underhéllsplan som de
sjalva ligger bakom (https://naktergalen27.se/underhallsplan/). Enligt denna krdvs en mindre
fasadrenovering forst om 7 ér, till en kostnad pa 1 499 TSEK. KG anser sig dessutom vara
mer kompetent dn en fasadexpert, pa att bedoma kostnaden for en i hans tycke onddig
totalrenovering av vara fasader. Dar han i sin motion till &rsstimman berdknar kostnaden for
en totalrenovering till 2-2,5 MSEK. Vilket ar en klar 6verdrift inte minst 1 forhallande till de
snélt tilltagna kostnadsberdkningar, som forekommer i foreningens underhallsplan. Se gédrna
vara ovriga kommentarer om tilltron till foreningens underhallsplan, nir det kommer
till beraknade tidpunkter och kostnader, under avsnitt 1.3 Bakgrund till
konverteringsprojektet.
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Till fasadrenoveringen, i samma entreprenad, tillkommer en kostnad for renovering av
gardsmuren pa ca 100 TSEK.

Utover dessa kostnader tillkommer, enligt underhéllsplanen, ytterligare 503 TSEK i
kostnader for periodiserat underhall de ndrmaste 5 aren.

Ar2021: 96 TSEK
Ar2022: 114 TSEK
Ar 2023-2026: 293 TSEK

Sammanlagt har vi, inom de nirmaste 5 dren, beriknade kostnader for ett planerat
underhéll pa 2 688 MSEK. Till detta tillkommer oplanerade kostnader som vi varken
kan forutse eller bortse ifran.

Ovanstiende fakta borde med all tydlighet pavisa foreningens oforméga att, med
nuvarande forutsittningar, kunna avsiitta finansiella medel for ens planerat underhall.
Som ett bevis pd detta ser vi historiskt dterkommande situationer, dir tidigare styrelser
har behovt hantera behov av ett 6kat kapitaltillskott. Medfoljande slitsamma diskussioner
1 var forening om formen for detta (ref. 6kade kapitalinsatser fran medlemmarna alternativt
upptagande av 1an for foreningen som helhet).

Hirutover bor tilliggas att var forening sannolikt stiar infor 6kade kostnader for
lopande forvaltning i nértid. Eftersom dagens 1dga kostnadsniva, baseras pa en hog grad av
ideella insatser av foreningsmedlemmar utanfor styrelsen. Nagot som idag inte sker.

Vi kan heller inte rikna med en fortsatt stabil intikt frin dagens hyresgist. Da
konsthandlarparet, som idag hyr den aktuella killarlokalen uppléten som lager, bégge ar i
80-arsaldern. Det dr darfor rimligt att anta att deras verksamhet inom kort kommer att
upphora. Vilket sannolikt medfor kostnader for en modernisering av nuvarande lokal for
att attrahera en ny hyresgist. Nagot som vi oavsett vilket bor dverviga p.g.a. alla gamla
eldragningar som i sig utgor en ren sikerhetsrisk. Se avsnitt 2.13 Risker.

Mot bakgrund till allt detta, kan vi i den nuvarande styrelsen inte med gott samvete siiga
att foreningens ekonomi befinner sig pa en tillfredsstillande niva.

2.3 Byggkostnader och forvintade intakter

I de initiala kalkylerna, som ingick i beslutsunderlaget till stimman den 8 maj, redovisades
vissa kostnadsposter separat fran byggkostnaden per kvadratmeter. Sammantaget hamnar
den beriknade totalkostnaden for konverteringen pa 3,25-3,75 MSEK. Vilket motsvarar
ett kvadratmeterpris pa ca 35 TSEK (konsultkostnader relaterat till el- och VVS-arbeten mm
ar pa sedvanligt vis inrdknade). En enligt sakkunniga i 6verkant tilltagen byggkostnad.

Enligt Hikan Jonforsen (HJ) utgor denna byggkostnad endast en baskostnad och adderar
olika kostnadsposter ovanpa denna. Enligt hans egna berdkningar landar man da i en total
byggkostnad pa (minimum) 6 015 TSEK. Vilket motsvarar ett kvadratmeterpris pa ca
56 TSEK. En fantasisumma i sammanhanget, som helt saknar forankring i verkligheten
och som tydligt pavisar HJs okunnighet p4 omrédet. Vidare illustrerat av en helt orimlig
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jamforelse mellan vart killarprojekt och ombyggnationerna av Liljevalchs samt
Ostermalmshallen.

Vi upprepar - Vi har mycket bra forutsattningar for en lyckad konvertering och ett
attraktivt erbjudande rakt ut pa den 6ppna marknaden (se avsnitt 2.1 Marknadsmaissig
attraktionskraft).

Detta bevisas inte minst genom att vi redan pa ett tidigt stadie i detta arbete, fick ett
indikativt bud/samarbetsforslag frin en erfaren fastighetsutvecklare
(konverteringsexpert) vilken skriver:

“Lokalen hyrs idag ut till en antikhandlare, sd det finns vatten och avlopp samt bra takhéjd
pd ca 2,75 m vilket sdkerstdller att man kan uppna stéllda krav via BBR pd min 2,40 m. Ej
manga bdrande delar som avkrdver avvixling vilket skapar stor flexibilitet for att sdkra en
bra planlésning.”

Fastighetsutvecklaren uppskattar marknadsvérdet, efter en genomford konvertering,
till minst 80 TSEK/kvm. Det initiala affirserbjudande som har presenterats for oss,
skulle resultera i en nettointikt pa 3 245 TSEK. En intéktsniva som, tillsammans med
angivet marknadsvirde, bekréftar var nuvarande kostnads- och intéktsanalys som rimlig och
rittvisande.

Efter fortsatta samtal med sakkunniga, om kostnadspaverkan i linje med de till
Stadsbyggnadskontoret senast inskickade handlingarna, bedoms vara initiala kalkyler
fortfarande halla. Dar ovan nimnda fastighetsutvecklare sa, citat "Ni ligger definitivt inte i
underkant i kostnadsintervallet”.

Observera att vara kalkyler i dagsléiget bygger pa bedomningar efter Aterkommande
samtal med olika fastighetsutvecklare och méklare, med erfarenhet av
konverteringsprojekt, verksamma i Stockholmsomréadet. Kalkyler som, efter ett
eventuellt beviljande av bygglov och infor samrad till byggstart, kriver ytterligare
bearbetning och kvalitetssidkring. Se avsnitt 3.2 Om bygglov beviljas.

Betriffande konsultkostnader sa besitter vi i var forening en samlad kompetens som vi
kan komma lingt med i detta fall, utan behov av att upphandla extern expertis. Det
innebdr att vi kan halla konsultkostnader nere pa en rimlig niva. Som ett exempel pd detta kan
ndmnas att den tidigare styrelsen, under Kenneth Graldes (KG) ledning, i samband med
extrastimman i december forra dret spenderade 59 TSEK av foreningens pengar pé; juridisk
konsultation (44 TSEK) och uppdrag till Svensk Fastighetsvirdering (15 TSEK). Detta,
utover syftet att forstirka argument for kapitalinsatser, for att mojliggéra hanteringen av en
digital stimma. Kompetens som vi i féreningen redan besitter, vilket genomforandet av arets
digitala stimma var ett bevis pa. Mer om detta i avsnitt 3.2 Om bygglov beviljas.

2.4 Kulturhistoriska varden

Enligt ”Varsamhetskrav och forbud mot forvanskning” i PBL (8 kap.17 §) framgar att
andring av byggnader ska utforas varsamt. Med héansyn till byggnadens karaktérsdrag och
byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga och konstnérliga virden. Ordet
”virden” anger att det dr onskvérda egenskaper som ska tas tillvara. Om byggnaden &r en
sarskilt virdefull byggnad sa far den inte forvanskas. Detta kan medfor vissa
begrinsningar, for vilka tekniska losningar som ir mojliga att genomfora for en

Sida 8 av 19 sidor



kulturhistorisk byggnad som var gronklassade fastighet (nést hogsta klassificering).

De tekniska 16sningarna som berdrs med avseende pa detta, ar dels de fordndringar som vi
behover gora for ett 6kat dagsljusinslépp via befintliga fonster (se avsnitt 2.9 Fonster och
dagsljusinslédpp). Samt byte av befintlig garageport, med justering av befintlig ramp, for en
okad tillgénglighet vid entré fran gatuplan (se avsnitt 2.10 Tillgénglighet). Vi anser att
samtliga atgiirder kan genomforas med héinsyn till byggnadens karaktirsdrag och
byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga virden.
Dir ett byte av nuvarande garageport, till en port som utseendemaissigt harmonierar mer med
fastighetens huvudentré, far anses vara en direkt virdehdjande atgérd for var fastighet. Vi
vialkomnar dérfor beskedet fran Stadsbyggnadskontoret (SBK) om att lamna véra handlingar
pa remiss till Stockholm Stadsmuseum.

2.5 Utformningskrav och tekniska egenskapskrav vid nybyggnation/andrad
anvandning

Sjdlvklart har vi som byggherre ett ansvar att se till att regelverken Plan- och bygglagen
(PBL), Plan- och byggforordningen (PBF) och Boverkets byggregler (BBR) efterfoljs pa
bista sitt. I grunden ar det samma egenskapskrav som ska tillimpas savél vid uppforande av
en ny byggnad som vid dndring av en befintlig. Vid dndring ska man dock enligt 8 kap. 7 §
PBL och 3 kap. 23 § PBF alltid ta hiinsyn till indringens omfattning och byggnadens
forutsittningar nir kraven tillimpas. Vid ombyggnad far man déirfor anpassa och gora
avsteg frin de allméinna riaden (s.k. bor-krav) med hiinsyn till varsamhetskravet och
forvanskningsforbudet, samt darutover:

e om det dr uppenbart oskiligt med hinsyn till byggnadens forutsittningar, och

e om det dr uppenbart oskéligt med hénsyn till &ndringens omfattning.
Vilket dven innebér att hidnsyn ska tas till begransningar for olika tekniska 16sningar, som
géller for en kulturhistorisk byggnad som vér gronklassade fastighet (se avsnitt 2.4
Kulturhistoriska virden). Kraven for nya byggnader éir med andra ord aldrig direkt
tillimpliga vid dndring av en befintlig.

2.6 Ansokan om bygglov

Styrelsen har ett formellt mandat att hantera beslutsunderlag, sdsom i detta fall en
bygglovsprocess, utan att det behover foregas av ett stimmobeslut. Dock anser vi 1 den nu
sittande styrelsen, till skillnad fran tidigare styrelser i vér forening (se avsnitt 2.7 Tidigare
bygglovsprocesser i foreningen) att hantering av beslutsunderlag i storre foreningsidrenden,
bor foregés av informationsmoéte och/eller stimma med féreningens medlemmar. Vilket 1 detta
fall har skett. Styrelsen agerar m.a.o. i linje med ett stimmobeslut, om att hantera en
bygglovsansokan med en budget pa 50 TSEK for kompletterande underlag till
bygglovshandlingar. Vi redovisar lopande utkomsten av detta arbete.

Hékan Jonforsen (HJ) skriver vidare, “Avslag i ett tidigt skede beror dock ofta pd att
planbestimmelserna inte tillater foreslagen bebyggelse. For ett arkitektkontor dr det dock
ovanligt att inldmnade handlingar skulle innebdra ett direkt avslag pd grund av att
grundldggande krav enligt plan- och bygglagen inte tillgodoses. Vi har dessutom drabbats av
detta tva ganger. Eftersom bygglov inte innebdr att vi far borja bygga direkt utan enbart utgor
en borjan pa en ldng process av tekniska fragor (tekniskt samrdd) innan startbesked kan ges,
kommer nya problem att behéva losas genom mer eller mindre genomgripande fordndringar i
var fastighet. Varfor finns inte alla kérl i soprummet inritade? Varfor dr ldngden pa
cykelstdllen i nerfdllt ldige inte korrekt inritade?”
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Observera att vi har fatt svaret Er ansokan kan inte beviljas enligt nuvarande forslag”,
fran var handliaggare pa Stadsbyggnadskontoret (SBK). Vilket INTE innebér ett avslag
pa var bygglovsansokan. Ett avslag, d.v.s. att var ansokan inte uppfyller de krav som stélls 1
Plan- och bygglagen, dess forordningar och bestimmelser, avgors i Byggnadsndmnden.

Generellt ldgger man inte ner mer arbete pa initiala bygghandlingar, &n vad som krivs for att
starta sjidlva bygglovsprocessen. D.v.s. handlingarna kompletteras och forfinas under sjilva
ansokningsprocessen, med hinsyn till de synpunkter handldggaren framfor. Allt annat vore
sloseri med tillgdngliga medel. Da ett beviljande av bygglov ar langt ifran garanterat, helt
oavsett handlingarnas omfattning och detaljrikedom. Observera att vi i detta liige hanterar
en bygglovsprocess, dir vi for nirvarande befinner oss i en fas av kompletteringar av
bygglovshandlingar, i kommunikation med en handliggande tjinsteman. Att fi denna
typ av svar fran en handliggare under processens gang ir mer en regel fin ett undantag.
Foljt av mojligheten att inkomma med #ndringar eller kompletteringar.

2.7 Tidigare bygglovsprocesser i foreningen

Hakan Jonforsen (HJ) skriver bl.a. “Konverteringsprojektet skiljer sig i hogsta grad fran alla
hittillsvarande projekt i foreningen. Alla tidigare projekt av betydelse har avsett nédvindiga
underhdllsatgdrder som varit relativt enkla att definiera och ddr anbuden relativt lditt kunde
Jjdmforas genom begdran om fortydliganden. Foreningens kostnader fram till ett kontrakt har
dd varit noll eller begrdnsade. Det bor papekas att de ritningar som ldmnas in dr langt ifran
de som krdvs enligt kontorets exempelsamling. Ddrefter redovisar Styrelsen alternativ som
man anser vara tillfyllest. Enligt min mening dr det naturliga sdttet att hantera
bygglovsansékningar pa ett seriost sdtt att forst ta reda pa alla fakta som paverkar projektet,
sedan pad basis av dessa forséka astadkomma bostdider av god kvalitet som uppfyller de krav
som finns.”

Dessa pastidenden innehéller flera felaktigheter. Vir forening har genom dren genomfort
ett antal bygglovsprocesser, i syfte att foridla tidigare oexploaterade fastighetsytor for
okat virdetillvixt. Bygglovsprocesser dir man har upparbetade kostnader for extern
expertis och en inlimnad bygglovsansokan, innan man 6verhuvudtaget viljer att
informera foreningsmedlemmarna.

Konvertering av vind till bostad

Ar 2011 genomfordes en bygglovsansdkan for att omvandla vinden till bostadsyta. Den
davarande styrelsen, under Kenneth Graldes (KG) ledning, anlitade da en extern arkitekt for
framtagande av handlingar. Vi vagar pésté att konvertering av en vind iir ett lingt mer
komplext och riskfyllt projekt éin konvertering av en killare. Ett sadant projekt har
dessutom en betydligt ldngre byggtid. For var fastighet hade det d&ven krdvt en hojning av
hela takkonstruktionen, for att fa en tillfredsstillande rumshdjd och boendemiljé. Vilket
hade fitt en enorm inverkan pa fastighetens utseende och dérfor inte godkindes av
Stadsmuseet (bygglovsansokan ej beviljad). Vidare hade projektet kravt att hissen forléngts
upp till vinden (ref. krav for boyta storre dn 35 kvm). Vilket med forutséttningarna i vér
fastighet ar en langt mer komplicerad historia, dn en ev forlangning av hissen ner till
kallarplanet.

Andrad anviindning av lokal till bostad

Ar 2014 genomfdrdes en bygglovsansokan for indrad anviindning av lokal till en bostad pa ca
14 kvm. Den dévarande styrelsen, dven di under KGs ledning, beslutade sjéilvstindigt
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och utan foregidende information till foreningsmedlemmarna att starta upp detta
projekt. I kallelsen till rsstimman star att ldsa “Som framgdtt av tidigare information anser
styrelsen inte att foreningens ekonomi dr optimal. Mot denna bakgrund har styrelsen
undersékt mojligheten att ombilda den lokal som idag anvinds som styrelseexpedition.
Forfragan till Boverket respektive Stockholms Stadsbyggnadskontor (SBK) har resulterat i att
styrelsen beslutat att limna in en ansékan om bygglov.” 1 den efterfoljande, fiordiga texten
om potentialen med detta skriver man “Det rdader idag stor brist pd bostdder och det
foreligger nu en trend att ombildningar sker dven av mycket smd lokaler till "compact
living”. Den bedomning styrelsen har gjort efter avstimning med virderingsman, innebdr att
med mycket stor sannolikhet kommer en sadan ombildning att vara mycket attraktiv for en
forstagangskopare och ddrmed ge foreningen ett icke obetydligt kapitaltillskott. Efter
kostnader for iordningstdllande dr det styrelsens uppfattning att minst 1 MSEK kan komma att
tillforas foreningen vilket ger mojlighet att amortera av de toppldn och det mellanfristiga
lanet som finns. Effekten blir da att infor 2015 kan avgifterna sdnkas med cirka 15-20%. En
mera detaljerad kalkyl kan av naturliga skl inte goras forrn projektet genomforts och
utfallet iir klart. Det finns ett antal saker som dterstdr att géra men forutsatt att bygglov
beviljas yrkar styrelsen pa att stimman bifaller att projektet genomfors skyndsamt.”

Ett mer detaljerat beslutsunderlag dn sé erbjuds inte till foreningsmedlemmarna.

Andrad anvindning av lokal till bilgarage

Senare samma r (2014) genomfordes ytterligare en bygglovsansdkan for att dterstélla
kallarlokalen till ett bilgarage med tre parkeringsplatser till forséljning. Detta pd en trang yta
delat med inkldmda cykelplatser och en underdimensionerad sophantering.

Styrelsen, under KGs ledning, startade dven dé sjilvstindigt detta projekt utan foregdende
information till foreningsmedlemmarna. I detta fall anlitades dessutom bdde en extern
arkitekt, Kontrollansvarig (KA) och entreprenor for det fortsatta arbetet. Dessutom,
innan foreningen fick projektet presenterat for sig for forsta gangen i kallelsen till en
extrastimman, sades hyresgésten upp. Projektet bordlades dock di stimman rostade ner
forslaget. Och styrelsen var tvungen att hantera ett Aterkallande av uppséigningen av
hyreskontraktet.

I samtliga ovan nimnda fall av bygglovsprocesser i1 var forening, har handlingarna inte 1
nédrheten uppréttats med den niva av detaljrikedom och utredningsmaterial, som HJ pastér
vara norm for en bygglovsansokan. Faktum ér att ingen av foreningens tidigare
bygglovsprocesser har hanterats ens i niirheten av den niva av professionalism och
samverkan med foreningsmedlemmarna, som just nu sker i virt konverteringsprojekt.

2.8 Fjarrvirmeledningar, vattenservice och ventilation

Virt projektet ska givetvis inte pa niagot sitt dventyra eller forsviara dtkomligheten till
visentliga driftsfunktioner i var fastighet. Den direkta kontrollen ska sjalvklart
bibehallas.

Fjarrvirmeledningarna som tidigare forsag var fastighet med virme ar plomberade.
Ledningarna ar dock fortfarande aktiva och gar genom killarvaningen till angrénsande
fastigheter. For dessa ledningar kan vi konstatera att foregaende styrelse har missat att teckna
erforderliga servitutsavtal med definierad nyttjanderitt. Vid samtal med
entreprenadansvarig person hos Stockholm Exergi, sa framgar att det 4ligger dem att
antingen ta bort dessa ror helt, eller om vi s 6nskar omplacera dem till ett for oss
onskvirt lige. Kostnaden tillfaller Stockholm Exergi.
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De inkommande vattenledningarna samt vara avstdngningsventiler for kallvatten,
recirkulerande varmvattensystem och Stockholm Vattens mitare maste som dven Hakan
Jonforsen (HJ) patalar flyttas. Men det ér varken omdojligt eller riskfyllt, da detta ir ett
vanligt ingrepp i samband med ombyggnationer i ildre fastigheter. Ett tinkbart alternativ
ar att vattenmaétaren placeras bakom en lasbar dorr, i anslutning till det nya nedre trapphuset
pa killarplan. Denna typ av fragor ér saklart vildigt viktiga att hantera i det fortsatta
projektarbetet och kommer, i det fall bygglov beviljas och noggrant gis igenom med
sakkunnigt VA-foretag.

Angiende virmeisolering av viggarna nere i kéllarlokalen. Det som styrelsen har sagt ér
att foreningar 1 samband med stérre ombyggnationer passar pa att tilldggsisolera
yttervdggarna. Men vi delar HJs synpunkter hir, avseende den minimala vinsten med en
tilldggsisolering i detta fall. Samt den patalade risken med fuktproblem. Ingen
tilldggsisolering planeras.

Erforderligt ventilationssystem blir troligtvis ett mekaniskt fran- och tilluftssystem med
virmeatervinning, ett sa kallat FTX-aggregat. Ett system som bidrar till minskad risk for
fuktproblem, motverkar eventuellt hoga radonhalter (vi har 1dga véirden) samt okar
boendekomforten. Ddrmed kan dven kraven for ventilation enligt BBR 6:25 uppfyllas. Hur
ventilationsdragningen ska genomforas aterstiar att utreda i néista fas, som foljer efter
ett eventuellt beviljande av bygglov (se avsnitt 3.2 Om bygglov beviljas). Diskussion har
redan inletts med sakkunnig.

2.9 Fonster och dagsljusinslipp

Med hénvisning Hikan Jonforsens (HJ) resonemang géllande dagsljusinslipp, vill vi
betona att vi med stod av en ljuskonsult har gjort dagsljusfaktorberikningar, utifran
vdra gillande forutsittningar. Dir dessa forutsittningar inkluderar efter antal mindre
atgirder for okat dagsljusinslépp.

Tvéa av fonstren in mot garden behover utokas i hojdled, fran karmyttermattet 500 till 800
mm. Vilket innebar installation av tva mindre lokala ljusbrunnar (se tidigare, pa hemsidan
bifogat fotomontage) for dessa fonster. Dessutom krivs ett aterstillande av ursprungligt
killarfonster (idag en stallucka) till hoger om utgangen till garden. Utdver detta behover
fonsterglasen bytas ut till hela glasytor utan sprojs, mot savil garden som gatan. Dar
fonstren mot gatan behdver ett utdkat inbrottsskydd i form av sékerhetsglas alternativt
attraktivt tunt sékerhetsgaller. Baserat pa dessa atgéirder sa uppfyller fonster och
dagsljusberikningar gillande normkrav. De planerade fonsterna in mot garden &r av typen
vikfonster d.v.s. dppningsbara inét.

Dessa atgirder mojliggors enligt BBR, som anger att for dldre byggnader giller de
regler som var aktuella néir de byggdes, eller senast dindrades. Fore den 1 juli 2009
godkindes fyra millimeter tjockt planglas i bostéder, vid en glasbredd om hogst 1,0 meter
(tjockare glas godkéndes for storre glasbredd). Vid enbart underhall, till exempel byte av en
trasig glasruta, géller dven fortsatt dessa regler. Vid ett glasbyte finns det dock inget som
hindrar fastighetségaren att samtidigt passa pa att forbéttra sikerheten enligt gdllande
nybyggnadskrav, om och dir sa dr lampligt. Vilket alltsa innebér att vi har mdjlighet att byta
ut dagens kallarfonster med glasrutor som har sprdjs, till glasrutor utan sprojs, i syfte att
uppna ett storre dagsljusinslapp. Sjilvfallet med avsikten om att dessa utseendemaissigt ska ha
en tidsenlig stil forenlig med tiden for husets uppfoérande.
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Vi anser att samtliga av dessa atgirder kan genomforas med hiinsyn till byggnadens
karaktirsdrag och byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och
konstnirliga virden (se avsnitt 2.4 Kulturhistoriska viarden). Det racker med att ta en
promenad lings med Karlavigen for att se exempel pa liknande 16sningar. Vi vilkomnar
darfor beskedet fran Stadsbyggnadskontoret (SBK) om att Idmna vara handlingar pa remiss
till Stockholm Stadsmuseum.

2.10 Tillgsénglighet

Som vi har beskrivit, i avsnitt 2.5 Utformningskrav och tekniska egenskapskrav vid
nybyggnation/dndrad anvindning, tar man hénsyn till byggnadens forutsittningar. Vilket 1
vart fall spelar in nér det géller utformning av den ramp som krévs for tillgéinglig entré med
rullstol fran gatuplan. Hér har vi i samrad med en tillgéinglighetskonsult, utformat en
losning som har etf par avsteg fran de i BBR angivna allméinna raden (de s.k.
bor-kraven).

En ramp bor ha:
e ha minst 2 meter 1dnga vilplan,
avsteg: vilplanet pa var ramp blir 1 meter
e ha en hojdskillnad pa hogst 0,5 meter mellan vilplanen,
avsteg: hojdskillnaden pa var ramp blir 0,7 meter
e ha en total total hojdskillnad pa 1,0 m

uppfylls
e ha en fri bredd pa minst 1,3 m

uppfylls
e vara fri fran hinder, och

uppfylls

e ha ett minst 40 mm hogt avdkningsskydd om det finns nivéskillnader mot
omgivningen
uppfylls

I ovrigt uppfyller rampen gillande ska-krav pa lutning (1:12). Var l6sning inkluderar en
ledsting monterad utefter hela rampens ldngd (till vanster vid nedgang fran gatuplan).
Kompletterat med en ny port, forsedd med dorrautomatik som medger passage med
rullstol, utgor detta enligt tillginglighetskonsulten en fullt tillgéinglig l16sning trots de
smiérre avstegen fran bor-kraven enligt BBR. Ett byte av nuvarande garageport, till en
sdkerhetsklassad port som utseendeméssigt harmonierar mer med fastighetens huvudentré, far
for ovrigt anses vara en direkt virdehojande atgérd for var fastighet.

Med hénvisning till de av Hikan Jonforsen (HJ) framforda skrickexempel, pa vad man
som rullstolsbunden kan tvingas utsti nir man forsoker ta sig in i var fastighet; Vi
undrar hur vederborande resonerar kring en losning, i det fall en befintlig medlem i
huset blir rullstolsbunden?

Det finns for 6vrigt inga planer pa en pagjutning av sjdlva betonggolvet i sop-/cykelrummet,
vilket framhdvs som en farhdga med hianvisning till funktionen 1 vara cykelstéll.

Vi har inga tillgiinglighetskrav pa att forlinga hissen ned till kiillarplanet. Var
tillgdnglighetskonsult har dock angivit att hissen, i det fall vi viljer att forldnga denna ner till
kéllarplanet, kan goras tillgédnglig. Detta om den sittbdnk som nu finns dir gors vikbar. For
ovrigt, enligt de senaste dndringarna i véra bygglovshandlingar (inskickade till
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Stadsbyggnadskontoret 2021-07-28) ingér nu erforderligt férradsutrymme inom ramen for
kéllarplanets nya planlosning. Vilket gor att det inte finns nadgot behov av att avsitta del av
foreningens utrymme uppe pa vinden, till vindsforrad for fler medlemmar. Forslaget om att
forlanga hissen bygger pa rena mervdrden med en hiss som gar hela vigen ner till
killarplanet. Se avsnitt 3. Mgjligheter.

2.11 Problem/storningar for medlemmar under byggfasen

Efter samtal med sakkunniga bedoms sjdlva byggtiden till ca 4 minader efter beviljande
av bygglov. Styrelsen viiljer dock att ta hojd for en byggtid pa ca 6-7 mianader, som
sikerhetsmarginal till dagens kiinda forutséittningar.

Det dr dock oundvikligt att en byggnation innebdr mer och mindre stérande moment 1 olika
byggfaser. Vilket frimst paverkar vira medlemmar i ligenheterna pa bottenplanet, ndrmast det
hogra trapphuset. Dock kommer vi infor en eventuell byggstart att ha tillgang till hela
kéllarlokalen, varfor det inte finns ndgot behov av att lagra byggmaterial i sjdlva
sop-/cykelrummet.

Hékan Jonforsen (HJ) skriver “Hissen kan inte anvindas under 6-9 mdnader ndr hisschaktet
ska forldangas nerdt, hdl i hisschaktvdggen i befintliga murvdggar tas, bade i kdllarplanet och
in mot nuvarande tvdttstuga. In mot tvdttstugan mdste befintliga fundament i f d
hissmaskinrummet bilas bort liksom del av eller hela inbyggnaden runt rummet.”

Hir gor Hikan Jonforsen (HJ) en hel del antaganden baserade pa ren spekulation!

Redan i varas genomf6rdes en forsta byggteknisk analys av sakkunnig; Patrik Froberg (PF)
frdn Hissen AB (det foretag som skdter driften av vér hiss). Dérefter fick vi ett anbud fran
dem som vi har anvént for vara kalkyler som ingick 1 underlaget till arsstimman.

Forutom de rent hisstekniska justeringarna, som enligt PF innebir ca 3-4 veckors
avstingning, sd kriavs en sdnkning av befintlig golvniva 1 botten av hisschaktet. Detta arbete,
med tillhdrande betonggjutning, gors av en annan entreprendr men startar och sker parallellt
med de hisstekniska justeringarna. Efter att de hisstekniska justeringarna har slutforts ar
hissen ater i bruk. Det helt oavsett kvarvarande arbete nere i och i anslutning till
hisschaktet. Detta mdjliggors genom att man vid sddana hér arbeten installerar en provisorisk
stalkonstruktion i nivd med nuvarande tribjélklag”. Hissen kan alltsi inte dka lingre ner
in dagens bottenniva, innan arbetet ir fullstindigt klart.

Vi har inga tillgiinglighetskrav pa att forlinga hissen ned till kiillarplanet. Forslaget om
att forldnga hissen bygger pa rena mervirden med en hiss som gar hela vigen ner till
killarplanet. Se avsnitt 3. Mgjligheter.

Vad giller arbetet med rampen, med tillhérande betonggjutningen, si utgor det en
ytterst begrinsad storning. Vi kommer att kunna belasta och gé pd ytan ca 2 dygn efter
gjutningen, da betonggjutningen har uppnétt ca 70% av sin hallfasthet. M.a.o. gjuter vi pa en
fredag sé kan rampen belastas pa sondagen. Cyklarna kan under denna period forvaras inne pa
gérden, for de som inte kédnner sig trygga med att parkera sin cykel 1 befintliga cykelstill pa
Radmansgatan.
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2.12 Upphandlingsform

Vi forstar inte Hikan Jonforsens (HJ) utliggning om att driva projektet i egen regi. Det
maéste vara nigon form av missuppfattning, for givetvis har vi inte tinkt att sjilva utféra
byggarbeten eller ens med egen anstilld personal. Vi har i underlaget till arsstimman
presenterat nagra initiala tankar kring entreprenadformer och arbetet framét. Men vi ar langt
ifrén klara 6ver hur ett eventuellt byggprojekt kan komma att se ut. Det dr inte heller nigot
som vart att lagga tid och energi pd, innan vi 6verhuvudtaget vet om vi fér ett bygglov (se
avsnitt 4. Projektets gang).

De flesta foreningar som har en dold tillgdng, som exempelvis outnyttjad vind- eller
killaryta, vinder sig i regel till professionella fastighetsutvecklare eller specialister pa
bostadskonvertering inom befintligt fastighetsbestind. Fastighetsutvecklarens koncept
bygger pa att man erbjuder foreningen ett helhetsldsning, for att optimera forsiljningsvirdet
och sikerstilla en trygg och smidig resa genom hela processen.

Det gar vanligtvis till sa hiir:

e Fastighetsutvecklaren genomfor en enkel forstudie i samarbete med arkitekter och
entreprendrer (motsvarande det styrelsen har gjort). Dér bestimmelser och géllande
detaljplan ses over och marknaden analyseras 1 samarbete med lokala miklare.

e Direfter presenteras ett bud direkt till styrelsen. Nés en 6verenskommelse upprittas de
avtal som krdvs for att genomfora ett forvérv av projektobjektet. En fastighetsjurist,
specialist pa bostadsrittsforeningar med erfarenhet av denna typ av arbete, medverkar
ofta 1 denna fas.

e Direfter tar fastighetsutvecklaren fram underlag for en bygglovsansdkan (motsvarande
det styrelsen har gjort).

e Om och nir bygglov har beviljats, och startbesked dr godként, pédbdrjas byggnationen.

e Nir ldgenheterna dr klara, besiktigade och slutintyg har utfardats av
Stadsbyggnadskontoret (SBK) paborjas forsiljningsarbetet. Vilket ofta sker via
etablerade méklare 1 samarbete med inredningsstylist.

Givet det arbete som redan har utforts av styrelsen har vi, efter ett eventuellt beviljande
av bygglov, ett enormt attraktivt marknadserbjudande till ett sidant hir uppligg om
det skulle vara onskvirt dven for var forening. Men det kréver att vi tillsatter en
projektgrupp for att uppritta nddvandiga och tydliga; styrdokument, tekniska beskrivningar
och ritningar inarbetade i en Rambeskrivning. Se avsnitt 3.2 Om bygglov beviljas.

2.13 Risker

Med varje projekt medfoljer risker, s ocksa i detta projekt. En riskbedomning bor dock
ske med rimlighet i forhallande till forutsiattningarna. Dar grunden till ett lyckat projekt
ligger 1 att planera och genomfora projektet stegvist. Allt i takt med en 6kad kunskap om
forutsittningar for aktuella behov. Vilket &r precis vad vi gor i detta projekt, dar vi just nu
arbetar for ett beviljande av bygglov i linje stimmobeslutet den 8 ma;j (se avsnitt 2.6 Ansokan
om bygglov). For detta finns ingen anledning att vare sig brénna tid eller kostnad pa vidare
utredningar och kompletteringar av underlag, som inte kravs i handldggningen av var
bygglovsansokan. Av det vi vet idag tyder allt pa att bade forutsittningarna och
potentialen med detta projekt vida overskrider riskerna.
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Riskerna ska for ovrigt viigas mot riskerna med att inte genomfora projektet. Da vi som
forening star infor en fordndring av dagens situation, dér vi bl.a. inte kan rdkna med en
fortsatt stabil intékt fran dagens hyresgést. Se avsnitt 2.2 Foreningens ekonomi.

Vi vill poéngtera att vi i styrelsen inte dr naiva nog att tro att vi kan klara allt
nodvindigt arbete pa egen hand. Daremot krdvs en samarbetsvillighet inom foreningen, f6r
att halla saval risker som kostnader nere pé en rimlig nivd. Mer om detta i avsnitt 3.2 Om
bygglov beviljas.

Vad giiller brandskydd sa dr det 6verhuvudtaget viktigt att sikerstélla det, for savil person-
som egendomsskydd, i var fastighet. Byggtekniska fragor relaterat till brandskydd
hanteras lopande i projektarbetet. Och kommer, i det fall bygglov beviljas, noggrant gis
igenom med sakkunnig expertis baserat pa aktuella forutsittningar. Se avsnitt 3.2 Om
bygglov beviljas.

Vad giller brandrisk ir det virt att pdpeka att denna del av Killaren inte har renoverats i
modern tid. Styrelsen gjorde for ett tag sedan ett besok 1 lokalen och vi blev riktigt forvénade
nér vi konstaterade att lokalen var fylld fran golv till tak med brinnbara foremal. Det i
kombination med gamla eldragningar innebédr en ganska hog brandrisk. Om en brand skulle
starta inne i lokalen med dagens forutsittningar, skulle brandutveckling ske
fruktansvirt snabbt!

Vad giller fuktproblem i fastighetens Killare, s ar de stillen som Hakan Jonforsen (HJ)
ndmner avskilda fran konverteringsprojektet. Motsvarande problem har sa vitt vi vet inte
identifierats langs med den del av murgrunden, som kommer att utgora ytterviggar for de nya
lagenheterna. Vi vagar dessutom pasta att de tva lokala ljusbrunnarna, med tillhérande
installation av nya avlopps- och dréneringsror, kommer att minska risken for fuktintringning
utmed dessa viggpartier. De lokala fordjupningarna 1 dessa ljusbrunnar kommer att fyllas med
drianerande material, dar en markrdnna fangar upp och transporterar dagvattnet ner till
befintlig draneringsbrunn. Dessa for ovrigt grunda ljusbrunnar maste saklart regelbundet
rensas. Och det bor ske en érlig kontroll av drineringssystemets funktion.

For ovrigt vad géller risk for vattenintringning frin murgrunden ner kéllaren sa ér det
vart att overviaga om vi ska schakta ur nagot djupare langs med hela murgrunden mot garden,
1 samband med arbetet med ljusbrunnarna, for att kontrollera status och om sé krévs forbéttra
dagens drinering. I samband med detta bor man dven kontrollera funktionen i dagens
dréneringsbrunnar pa garden, for vilka det finns misstankar om behdver rensas pé en djupare
niva.

Vi anser att vi i ett genomforande av konverteringsprojektet, har goda mojligheter att
forbittra sikerheten i var fastighet. Dir vi utover installation av en ny sékerhetsklassad
port ner till vart cykelforrad, dven far mojligheten att finansiera och genomfora en nédvindig
modernisering av; brandskydd, eldragningar och drénering for var kéllare. Dessutom bor vi
med bostider i kéllarplanet fa en sdkrare forvaring av vara cyklar och barnvagnar. Dé vi
undviker som nu att det frekvent forslas storre saker och ting in och ut genom garageporten,
vilket gor att den relativt ofta 1dimnas obevakat vidoppen.
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3. Mojligheter

Forlingning av hissen ner till killarplanet

En hiss som gar hela vigen ner till kdllarplanet kan potentiellt hdja marknadsvirdet pa
bostdderna 1 kdllarplanet. Dessutom skulle det kunna skapa ett mervirde for medlemmar
boende hogre upp 1 vér fastighet. D4 man genom att dppna upp sidoutgéngarna till hissen
aven pa killarplanet, frn hissen far direktaccess till; tvittstuga, gistrum och bastu. Vi har,
efter en forsta analys i samriad med sakkunnig entreprenor, darfor inkluderat denna
atgird i vara initiala kalkyler och handlingar for bygglovsansokan. Om detta ér fullt ut
byggtekniskt och ekonomiskt rimligt att genomfora aterstar att utreda i nista fas, som
foljer efter ett eventuellt beviljande av bygglov. Se avsnitt 3.2 Om bygglov beviljas. Se
dven avsnitt 2.12 Problem/storningar for medlemmar under byggfasen, for mer information
om byggtekniska aspekter kopplat till hissen.

Utokning av séljbar boyta

Om vi skulle vélja att avstd en forldngning av hissen, sd minskar vi inte bara de byggtekniska
riskerna i projektet. Det uppstér d&ven en mojlighet att utdka storleken pé den ena ldgenheten
(lagenhet 2 pa planritningen) med ca 3,4 kvm.

Forséljning till juridisk person

Enligt en av de méklare som vi har talat med rader idag en enorm brist pa tillgingliga
Overnattningsldgenheter, for veckopendlande foretagare som inte dnskar bo pa hotell. Han
menar darfor att vi bor Gverviga att erbjuda ldgenheterna till f6rsédljning for juridisk person.
Vilket han bedomer skulle hdja marknadsvardet ytterligare. Det ska dock stillas i relation till
var forenings ambition om att ha medlemmarna boende stadigvarande i huset. Vilket 1 regel
skapar ett storre intresse for att engagera sig i foreningens styrelsearbete och 16pande
forvaltning. Vilket dr en grundforutséttning for att fortsatt hilla foreningens 16pande kostnader
nere pa en lag niva.

Differentierade andelstal

Foreningen har enligt tillfragad jurist och viletablerad méklare rétt att tillimpa differentierade
andelstal, som underlag for berékning av foreningsavgiften. Vilket innebir att vi exempelvis,
for var och en av dessa tva likvéardiga lagenheter, skulle kunna ta ut en manadsavgift pa ca 2
TSEK. Det skulle ge foreningen en arlig intdkt pa 48 TSEK, vilket motsvarar hilften av
dagens hyresintédkt frn kéallarlokalen.

4. Projektets gang

3.1 Genomfort och pagiende

Forstudie dec 2020-maj 2021

Styrelsen genomforde initialt en forstudie, med input frén olika arkitekter, konsulter,
fastighetsutvecklare och méklare med erfarenhet av konverteringsprojekt. I syfte att
undersoka projektets potential utifrén sivil ekonomiska som byggtekniska aspekter.

Informationsmote den 18 mars
Resultat fran forstudien presenterades for medlemmarna under ett informationsmote.

Foreningsstimma den 8 mayj
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Infor &rsstimman 1 maj genomforde styrelsen ett omfattande arbete, med att skriftligt
sammanfatta resultatet fran forstudien och efterféljande analyser. Detta resulterade i ett
enhiilligt stimmobeslut om att ge styrelsen i uppdrag att, med en budget pa 50 TSEK f6r
komplettering av underlag, ansdka om bygglov (se avsnitt 2.6 Ansdkan om bygglov).

Bygglovsansokan den 20 maj-pagiaende

Just nu pagar en bygglovsprocess, dir vi for ndrvarande befinner oss i en fas av
kompletteringar av bygglovshandlingar, i kommunikation med en handliggande
tjinsteman. I dagsliget har vi upparbetat ca 13 TSEK av den budget som faststélldes av
stimmobeslut (50 TSEK). Detta p.g.a. det enorma arbete som hittills har lagts ner pa projektet
av framforallt Paul Holmgren (PH). Som vi 6vriga 1 styrelsen anser fortjéinar ett Stort Tack
frin medlemmarna for sina insatser sa hir langt. Tack vare PHs ideella insatser kommer
vi sannolikt att understiga gédllande budget med god marginal.

3.2 Om bygglov beviljas

Tekniskt samrad

Det forsta som sker dr att var handldggare kallar till ett tekniskt samréd. P4 samradet gér man
bland annat igenom hur arbetet ska planeras och organiseras, forslaget till kontrollplan och
handlingarna 1 6vrigt.

Startbesked

Efter genomforande av tekniskt samrad ska handlingar kompletteras och slutlig kontrollplan
uppréttas. Forst ndr dessa har blivit godkédnda 1dmnas startbesked. Om bygglovbeslutet har
kungjorts och startbeskedet erhéllits s& har vi rétt att pdbdrja byggnationen. Vilket ska ske
tidigast efter fyra veckor och senast innan 2 ar har passerat sedan startbesked.

Informationsmote

Efter erhéllet startbesked dr det dags att kalla foreningsmedlemmarna till ett
informationsmdte. Dér vi bl.a. behdver diskutera formerna for etablering av den projektgrupp,
som ska leda arbetet med kompletteringar av underlag till stimmobeslut f6r beslut om
byggstart.

Etablering av projektgrupp

Nuvarande underlag behdver kompletteras infor stimmobeslut om byggstart. Bl.a. forfinade
analyser av; entreprenadformer, ekonomiska kalkyler, riskbedomningar mm. For detta arbete
ser vi 1 styrelsen det som Onskvirt att forena den, for konverteringsprojektet relevanta,
kompetens som representeras av olika medlemmar i vér forening. For att som en projektgrupp
samarbeta under fardigstillandet av beslutsunderlag till stimmobeslut om byggstart.
Projektgruppen kommer dven att besluta om entreprenadform samt upprétta och skicka ut ett
forfragningsunderlag (FU) till utvalda entreprendrer. Inkomna anbud ska dédrefter utvarderas
och adderas till beslutsunderlaget. Aven alternativet beskrivet i 2.12 - forséljning till
professionella fastighetsutvecklare skall hér beaktas.

Styrelsens ambition och mélséttning édr att verka for god grannsiimja och ett respektfullt
samtalsklimat i vir forening. Vilket vi tror och hoppas kan stodjas av ett sidant hir
initiativ.

Foreningsstimma (beslut om byggstart)

Efter en sammanstéllning av allt beslutsunderlag &r det dags att kalla medlemmarna till
stimma for beslut om byggstart. Vilket krdver en kvalificerad majoritet. D.v.s. 2/3 av,
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nédrvarande eller via fullmakt representerade, medlemmarna maste stodja ett beslut om
byggstart. Vid denna tidpunkt ska projektets forutsédttningar vara ordentligt genomlysta.

3.3 Om bygglov EJ beviljas

Fér vi ett definitivt avslag pa var bygglovsansokan, ja dé lagger styrelsen givetvis ner

konverteringsprojektet.

BYGGLOV

BEVILIAS BYGGLOV GES EJ

SKRIFTLIG INFO
TILL MEDLEMMAR

PROJEKTGRUPP SKAPAS PROJEKTET
Paul H, XX, XX, XX, XX LAGGS NER

INFORMATIONSMOTE

FRAMTAGANDE AV
BESLUTSUNDERLAG

BESLUT BESLUT
KONVERTERING EJ KONVERTERING

l l

PROJEKTET

LAGGS NER

4. Avslutningsvis

Den 6vergripande vision som uttryckts i dokumentet ”Vision-2030” - ”Skapa Stockholms
bdsta bostadsrdittsforening alla kategorier” - dr 1 grunden bra och nigot som dven den
nuvarande styrelsen stiller sig bakom. Manga delar inryms i denna hogt satta ambition, inte
minst en god grannsdmja och ett respektfullt samtalsklimat inom vér forening. Nagot som vi i
styrelsen har en uttalad ambition och malséttning att verka for.

Var forhoppning ar déarfor att vi framat kan lagga tid och energi pa att samverka istéllet for att
motverka. Och att Kenneth Gralde och Hékan Jonforsen, med sina vardefulla kunskaper och
erfarenheter fran ett mangérigt styrelsearbete for var forening, har formégan att svélja lite av
sin stolthet och stora kontrollbehov. Som uppenbarligen har fatt sig en torn da de ej langre
ingar 1 styrelsen, med tillgéng till den fulla insyn i alla fradgestédllningar som det innebar.

Avslutningsvis tycker vi att det vore ytterst olyckligt att hasta fram ett beslut,
om att ligga ner hela projektet innan vi ens har ett fullgott beslutsunderlag pa plats.
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