Bakgrund

Det s.k. kdllarprojektet avser en konvertering av en killarlokal i foreningens fastighet, som i
dagslaget upplats som varulager uthyrd till en antikhandlare, till tva mindre lagenheter for
avyttring pa den 6ppna marknaden. Nagot som forvantas inbringa en ansenlig intakt till
foreningskassan att nyttja till framtida underhall och avbetalning pa féreningens banklan (i
dagslaget 3 432 TSEK).

Under perioden jan-apr 2021 genomfoérdes en forstudie, i syfte att utreda projektets
genomforbarhet och lonsamhetspotential. Resultatet fran forstudien sammanstalldes i ett
beslutsunderlag till arsstimman den 8 maj, dar ett enhdlligt stimmobeslut fattades om att ge
styrelsen i uppdrag att ans6ka om bygglov, med en budget pa 50 TSEK for komplettering av
bygglovshandlingar. Efter bygglovsansdkan till Stadsbyggnadskontoret (SBK) inlimnad den 20
maj, foljde en period med diverse revideringar och kompletteringar av bygglovshandlingar via
en handlaggare vid Stadsbyggnadskontoret. Dar bygglovshandlingarna bl.a. genomgick en
granskning av Stockholm Stadsmuseum, for bedomning av projektets inverkan pa fastighetens
kulturhistoriska varden (ref. gronklassad fastighet). Efter en slutkomplettering av
bygglovshandlingarna den 7 september gick var ansokan vidare till beslut. Den 20 september
fick féreningen slutligen besked om att bygglov hade beviljats efter godkdnnande i
Stadsbyggnadsnamnden.
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Vi har just avklarat steg 2 i byggprocessen, ddr ndsta stdmmobeslut ska tas infér steg 5.

Mer information i bilaga 6 under punkten 1.3 Bakgrund till konverteringsprojektet.
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Kulturhistoriska viarden

Vara bygglovshandlingar har utéver en noggrann granskning av handlaggaren pa SBK dven
granskats av Stockholm Stadsmuseum. Som i bygglovsbeslutet uttalar sig enligt f6ljande:

"Utformning

Fastigheten dr gronklassificerad enligt stadsmuseets inventering. Grén klassning innebdr ocksd
ett hégt kulturhistoriskt virde och betyder att bebyggelsen dr sdrskilt virdefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljémdssig eller konstndrlig synpunkt.

Foreslagen ny sidoport mot gata dr vil utformad och bidrar till en god form-, firg-, och
materialverkan och dterskapar en utformning som dr anpassad till dess ursprungliga utforande
samtidigt som den tydligt utformas som en sekunddr entré till byggnaden.

Foreslagen utformning mot gdrd med férstoring av tvd sockelfonster med tillkommande
ljusgropar bedoms ha en liten negativ inverkan pd byggnadens kulturhistoriska virden da
dtgdrden utfors pa sluten innergdrd och begrdnsat till sockelpartiet. Ljusgroparna innebdr en
marksdnkning med stodmurar med en stérsta héjd om 40 cm vilket inte bedoms utgéra ett hinder
enligt planens bestdmmelser.”

Sammanfattningen av experterna pa Stockholm stadsmuseum ar:
"Atgdrderna bedéms utféras varsamt och inte forvanska byggnaden”
Ljusbrunnar in mot garden (tva fonster)

Fonster in mot garden
For tva fonster installeras en mindre lokal ljusbrunn. Dar fonstrets underkant sdnks med 30
cm. Detta dr den enda forandringen som gors pa fasaden.
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Garageporten

Nuvarande port med entrén fran gatuplan ersatts med en ny, modernt sidkerhetsklassad port
med dorrautomatik. Portens utférande blir i ek, med samma nyans och handtag som
huvudentrén, och sparkplat i méassing.
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Till dessa yttre forandringar tillkommer dterstillande av ett tidigare kallarfonster in mot
garden (idag en stdllucka) samt byte av fonster ut mot gatan med oférdandrat utseende.

Mer information i bilaga under punkten 2.4 Kulturhistoriska vérden.

Ekonomi

Trots att foreningens ekonomi i grunden ar god med en 1ag beldningsgrad, star vi inom de
narmaste aren infor stora underhallskostnader relaterat till var snart 100-ariga fastighet.
Darutdver kan vi inte rakna med en fortsatt stabil intdkt fran dagens hyresgast. Da
konsthandlarparet, som idag hyr den aktuella kdllarlokalen upplaten som lager, bagge ar i 80-
arsaldern. Det ar darfor rimligt att anta att deras verksamhet i nartid kommer att upphora.
Vilket sannolikt medfor kostnader for en modernisering av nuvarande lokal for att attrahera en
ny hyresgast. Nagot som vi oavsett vilket bor 6vervaga p.g.a. alla gamla eldragningar som i sig
utgor en ren sdkerhetsrisk (se Risker langre ner i detta dokument).

Mer information i bilaga 6 under punkten 2.2 Féreningens ekonomi samt punkten 2.3
Byggkostnader och férvantade intdkter.
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Problem/storningar for medlemmarna under byggfasen

Vi har tidigare informerat om att den féreslagna forldingningen av hissen inte utgor del av
tillganglighetskraven. Varfor det star oss fritt att vélja bort denna atgard om sa 6nskas. Efter
en narmare analys av for- och nackdelar med denna atgard ar styrelsens uppfattning att
hissen inte ska forlingas! Vi undviker dirmed den beriaknade avstangningsperioden pa
3-4 veckor. Utover minskade kostnader tillkommer i och med detta en mojlighet att utoka
boytan for den ena lagenheten med drygt 3 kvm, vilket ger en 6kad forsaljningsintakt.

Da vart bygglov omfattar en 16sning med fallbart vilplan och plattformshiss for rullstol, for
passage via garaget, kommer inget storande arbete med pagjutning av nuvarande ramp att ske.
Det som framfor allt kan upplevas stérande, om dn lokalt och tidsbegransat, ar den 6ppning av
bjalklaget som behover ske inne i det gamla barnvagnsrummet.

Ovriga arbeten utanfor sjilva killarlokalen berér...
e installation av tva mindre ljusbrunnar med fonsterbyten ut mot garden
e Jdterstdllande av ett tidigare kallarfonster ut mot garden (idag en stallucka)
e fonsterbyten ut mot gatan
e installation av en ny garageport
...med begransade lokala storningar.

Byggarbetet kommer i 6vrigt att begransas till sjalva kallarlokalen, med access via
garageporten, dagtid under vardagar med regelbunden stadning for storsta mojliga
hdnsynstagande till boende i huset.

Mer information i bilaga 6 under punkten 2.11 Problem/stérningar féor medlemmar under
byggfasen samt bilaga 9 (Bygglovshandlingar).

Risker

Alla byggprojekt innehaller olika typer av risker, vilka successivt identifieras och hanteras
genom olika steg i byggprocessen. | det steg vi befinner oss just nu (bygglovsprocessen)
handlar det om att hantera risken for att kostnaden for bygglovshandlingar drar ivag. Nagot
som vi hittills inte har sett ndgra tecken pa.

Vad galler tidigare patalade risker med fastighetens forsorjningssystem, med ledningar och
avstangningsventiler som befinner sig i kallarlokalen, s3d kommer dessa driftsfunktioner att
projekteras sa att foreningen har fortsatt full kontroll. Se bilaga 6 (sid 11) under punkten 2.8
Fjarrvarmeledningar, vattenservice och ventilation.

Till detta ska tillaggas brandrisken med kallarlokalens nuvarande skick och anvandning. Med
gamla elinstallationer och férvaring av brannbart material fran golv till tak (se bilder). Vilket i
kombination med den nuvarande hyresgastens hoga dlder (konsthandlarparet ar bagge i 80-
arsdldern) understryker behovet av att i nartid féorandra dagens situation.
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Bilder tagr'la i kallarlokalen uppldten som varlager till en konsthandlare |

Mer information i bilaga 6 under punkten 2.13 Risker.
Nulége

Av de 50 TSEK som styrelsen enligt tidigare stammobeslut har att forfoga over, for
komplettering av bygglovshandlingar, kvarstar i dagslaget ca 37 TSEK. Detta efter ett enormt
ideellt arbete nedlagt av Paul Holmgren. Utdver kostnader for bygglovshandlingar tillkommer
avgiften for bygglov som vi uppskattat ar 19 TSEK. Observera att kvarvarande steg i
bygglovsprocessen - tekniskt samrad, startbesked och arbetsplatsbesok - ingar i denna avgift.

Det ar viktigt att varje medlem tanker igenom fordelarna med att 1ata bygglovsprocessen
fortgd. Dar ett viktigt arbete aterstar, efter tekniskt samrad och startbesked, med att forfina
och komplettera de nuvarande bygglovshandlingarna att fungera som fullgott
forfragningsunderlag till entreprendrer. For det ar forst nar vi har genomgatt en analys- och
forhandlingsprocess med entreprendrer/fastighetsutvecklare, kopplat till projektets alla
ingdende delar, som vi pa allvar kan forhalla oss till val av exempelvis entreprenadform med
relaterade risker och kostnader. Och det ar forst dd som vi som férening ar redo att fatta beslut
om att starta ett byggprojekt.

Mer information i bilaga 6 under punkten 2.12 Upphandlingsform samt 3.2 Om bygglov
beviljas.

M.a.o. risken férenad med det beslut vi just nu star infor - att 1ata styrelsens arbete fortga i linje
med tidigare stimmobeslut - ar i princip lika med noll. Dar motsvarande risk med att avbryta
hela projektet ar att gd miste om ett ansenligt kapitaltillskott i foreningens kassa. Styrelsen
yrkar darfor pa att tidigare staimmobeslut ligger fast, dir bygglovsprocessen fortgar
med en budget pa 50 TSEK for kompletteringar av bygglovshandlingar fram till nidsta
stimmobeslut om byggstart.

Extrastamma 2021-Bilaga 03-Kallarprojektet-Bakgrund och_aktuell status Sida5/5



