Vanliga fragor och svar

Informationsmote 26 augusti 2026
Fragorna med lankar

1. Kommer avgifterna att hojas for att finansiera projekten?

2. Har vi verkligen rad med detta nar vi samtidigt har ett stort framtida
underhallsbehov?

3. Varfor gar féreningen vidare med en samlad I6sning for avfall och cyklar i
stallet fér den enklaste mdjliga avfallslésningen?

4. Vad hander om projekten blir mycket dyrare an ni raknar med?

5. Ar det verkligen sakert att de nya lagenheterna gar att sélja och kontoren gar
att hyra ut till de nivaer ni raknar med?

6. Varfor sdker vi bygglov innan vi vet exakt vad projektet kommer att kosta?

7. Varfor ska vi lagga pengar pa festlokal, bastu, hobbyrum och gastrum nar
féreningen har andra ekonomiska behov?

8. Varfor ska foreningen halla pa med fastighetsutveckling — kan vi inte bara
forvalta huset som det ar?

9. Varfor ska mina forrad forandras eller bli mindre?

10. Varfor tar ni bort férradslokaler som redan ger féreningen hyresintakter?

11. Varfor behdvs en komplementbyggnad nar vi redan har kallare?

12.Vad ar redan beslutat och vad ska stdmman ta stallning till den 14 oktober?

13.Vad hander om staden sager nej till bygglovet? Har vi da kastat bort pengar?

1. Kommer avgifterna att héjas for att finansiera projekten?

e Miljohus/komplementbyggnaden bedéms inte behdva finansieras
genom en avgiftshdjning. Det preliminara kostnadsspann som styrelsen
anvander i planeringen ar 1,8—-2,6 mkr. Foreningen kommer under
hdsten att salja en hyreslagenhet som har varderats till cirka 2,8 mkr.
Forsaljningen beddéms darfér kunna finansiera en stor del av och
eventuellt hela projektet. Kostnadsspannet ar en uppskattning utifran
dagens forslag och ar inte en offert eller beslutad investeringsbudget.

e Kallarprojektet ar annorlunda. Om foreningen gar vidare med det
kommer projektet att behdva lanefinansieras under byggtiden. Det
innebar tillfalligt hogre rantekostnader och kan darfér innebara behov
av en tillfalligt hogre avgiftsniva. Nar lagenheterna har salts och
eventuella projektlan kunnat I6sas minskar rantekostnaderna igen. Det
starker féreningens ekonomi och kan skapa utrymme fér en lagre



avgiftsniva, beroende pa féreningens évriga kostnader och
underhallsbehov vid den tidpunkten.

Det viktiga ar alltsa att skilja mellan en tillfallig finansieringskostnad under byggtiden
och féreningens langsiktiga avgiftsniva.

2. Har vi verkligen rad med detta nar vi samtidigt har ett stort framtida
underhalisbehov?

Det ar en av huvudorsakerna till att styrelsen utreder projekten.

Underhallsplanen visar ett behov pa cirka 13,5 mkr under de kommande 25 aren,
motsvarande omkring 540 000 kr per ar. Idag har féreningen inget kontinuerligt
sparande som motsvarar detta behov. Om var ekonomiska strategi fortsatter pa
samma satt som tidigare behover stérre underhall i hég grad finansieras genom nya
lan och framtida avgiftshéjningar.

Kallarprojektet bedoms kunna skapa omkring 500 000 kr i nya I6pande intakter per
ar, samtidigt som forsaljningen av de nya lagenheterna beraknas ge ett
engangsoverskott pa ca.3—7 mkr. Tanken ar alltsa inte att projektet ska konkurrera
med framtida underhall utan att starka féreningens formaga att finansiera det.

Aven kallaren behdver raknas in i foreningens langsiktiga underhallsplanering. |
styrelsens langsiktiga planering anvands tills vidare en schablonmassig uppskattning
pa cirka 1-1,5 mkr for kallarens samlade underhalls- och upprustningsbehov éver
25-arsperioden. Beloppet ar en planeringsuppgift, inte en offert eller en bedémning
av atgarder som behdver genomféras nu, och behdver successivt verifieras. De delar
av underhallsbehovet som genomférs inom ramen for ett eventuellt
omvandlingsprojekt ingar i projektets kostnadsspann.

3. Varfér gar féreningen vidare med en samlad 16sning fér avfall och cyklar i
stéllet for den enklaste méjliga avfallslésningen ?

For att féreningen inte bara behdver 16sa avfallsfragan. Fran 1 januari 2027 behdver
vi ha en fungerande I6sning for fastighetsnara insamling, samtidigt som dagens
cykelforvaring behdver forandras. Ett av cykelrummen ligger i en utrymningsvag och
dagens cykelrum ar dessutom daligt anpassade for sitt andamal och besvarliga att
anvanda.

De kallarytor som idag anvands for cykelférvaring beddéms dessutom kunna
anvandas mer vardeskapande, bland annat som uthyrningsbara lokaler.

Stamman beslutade den 10 juni att féreningen som inriktning ska ga vidare med
Alternativ 3 — en samlad byggnadsldsning for fastighetsnara avfallsinsamling och



cykelférvaring. Fragan nu ar darfor inte att valja mellan Alternativ 1-3 pa nytt, utan att
utveckla den beslutade inriktningen till ett genomférbart byggnadsforslag.

En enklare I6sning kan pa kort sikt vara billigare, men léser inte lika manga problem
samt bidrar inte till mervarde och synergi.

Den samlade I6sningen gor det mgjligt att:

I6sa avfall och delar av cykelférvaringen langsiktigt,

frigora vardefulla kallarytor,

skapa forutsattningar for kallarprojektet och nya intakter,och

om bygglov och utrymme medger det, skapa gemensamma funktioner for
medlemmarna.

Darfor tittar styrelsen pa den totala nyttan dver tid, inte enbart pa vilken 16sning som
har lagst inkopskostnad idag.

4. Vad hander om projekten blir mycket dyrare &n ni raknar med?

De kostnadsspann som redovisas i underlaget ar preliminara planeringsbeddmningar
utifran dagens forslag och antaganden. Fér miljdhus/komplementbyggnaden
redovisas ett samlat kostnadsspann pa cirka 1,8—2,6 mkr. Det ar inte en offert eller
beslutad investeringsbudget och ska inte férstds som en garanti om slutlig kostnad.

Forst nar bygglovet visar vad vi faktiskt far bygga kan projekten specificeras
tillrackligt for att entreprendrer ska kunna Iamna priser. Darefter kan entreprenaden
konkurrensutsattas och styrelsen ta stallning till kostnader, finansiering, byggmetod
och utférande utifran ett betydligt sakrare underlag.

Det innebar ocksa att vi inte behéver genomfora ett projekt till vilket pris som helst.
Om forutsattningarna férandras maste projektet anpassas, omproévas eller i vissa fall
avbrytas. Om férandringen ar sadan att ett nytt stammobeslut kravs ska fragan
aterforas till stamman.

5. Ar det verkligen sékert att de nya lagenheterna gér att sélja och kontoren gar
att hyra ut till de nivaer ni riknar med?

Nej, det finns inga garantier, och det ska vi vara tydliga med.

Dagens kalkyler ar indikativa planeringsbedémningar och bygger pa de
forutsattningar och marknadsantaganden vi har idag. Det aktuella forslaget omfattar
cirka 233 kvm nya bostader och 92 kvm kontorslokaler. Projektkostnaden uppskattas
idag till cirka 7—11 mkr och den ekonomiska potentialen har preliminart beraknats till
ett Overskott pa cirka 3—7 mkr. Siffrorna ar inte offerter, beslutade
investeringsbudgetar eller garantier om slutligt utfall. En sakrare bedomning kan



goras forst nar projektet ar mer detaljerat, bygglovet ar klarlagt och entreprendrer har
raknat pa underlaget.

For kontorslokalerna har vi utgatt frdn annonserade hyror i ndromradet. Kalkylen
raknar med cirka 2 400-3 200 kr/kvm/ar, vilket for 92 kvm motsvarar omkring 221
000-294 000 kr per ar, jamfort med cirka 138 000 kr som dagens forradslokaler ger.

Infor ett faktiskt genomférande behdver darfor bade forsaljningsvarden, hyresnivaer
och byggkostnader verifieras ytterligare. Syftet med processen nu ar att successivt
minska osakerheten innan féreningen tar stora ekonomiska ataganden.

6. Varfér s6ker vi bygglov innan vi vet exakt vad projektet for
miljdhus/komplementsbyggnad kommer att kosta?

For att vi forst behover veta vad vi faktiskt far bygga. | vart kulturklassade omrade ar
bygglovet en av de storsta osakerheterna, och staden har redan varit restriktiv. For
miljohus/komplementbyggnaden har den majliga byggnadsytan exempelvis minskat
fran de cirka 150 kvm vi ursprungligen arbetade med till cirka 80 kvm efter dialog
med staden.

Att lagga stora kostnader pa detaljprojektering och fullstdndig upphandling innan vi
vet om forslaget 6ver huvud taget kan fa bygglov vore darfér inte ekonomiskt
forsvarbart.

Om bygglov beviljas vet vi betydligt mer om vilken 16sning och vilken yta som kan
ligga till grund for det fortsatta arbetet. D& kan projektet detaljprojekteras,
entreprendrer lamna konkreta priser och styrelsen fa fram en sakrare kostnadsbild.
Aven tidplanen kan da preciseras béttre.

Bygglovsansokan ar alltsa inte slutet pa processen — den ar ett steg for att minska
osakerheten innan féreningen binder sig till stérre ekonomiska ataganden. De tids-
och kostnadsuppgifter som redovisas nu ar darfor preliminara och behdver
uppdateras i takt med att beslut, bygglov, projektering och upphandling ger sékrare
underlag.

7. Varfor ska vi ldgga pengar pa festlokal, bastu, hobbyrum och géastrum nar
féreningen har andra ekonomiska behov?

Det ar viktigt att skilja mellan projektens huvudsyften och majliga mervarden.

Komplementbyggnaden drivs i férsta hand av behovet att |I6sa fastighetsnara
avfallsinsamling och cykelférvaring. Nar en del av byggnaden éanda behover
vinterisoleras och férses med vatten och aviopp uppstar samtidigt méjlighet att
anvanda delar av ytan for andra féreningsgemensamma andamal.



Det ar alltsa inte sa att foreningen forst har bestamt sig for att bygga en bastu eller
festlokal och darefter letat efter ett projekt att Iagga den i.

Exakt vilka ytterligare funktioner som ryms i byggnaden kan avgoras forst nar vi vet
vad bygglovet medger och hur stor yta som faktiskt finns att férdela. Projektets
huvudfunktioner ligger dock fast: fastighetsnara avfallsinsamling och cykelférvaring.
Inom den ramen ansvarar styrelsen for den fortsatta projekteringen, sa lange
projektet inte forandras pa ett satt som kraver ett nytt stammobeslut.

8. Varfér ska foreningen halla pa med fastighetsutveckling — kan vi inte bara
férvalta huset som det ar?

Att forvalta en fastighet handlar inte bara om att reparera det som gar sénder.
Styrelsen behéver ocksa ta ansvar for att féreningens tillgangar anvands pa ett
langsiktigt hallbart satt.

Vi har idag kallarytor som delvis anvands relativt ineffektivt och som samtidigt
behdver inga i foreningens langsiktiga underhallsplanering. Over en 25-arsperiod
kommer olika delar av kallaren successivt att behdva underhallas och rustas upp.

Styrelsen menar darfor att det ar rimligt att utreda om féreningens befintliga tillgangar
kan anvandas battre och skapa nya intakter.

Det innebar inte att féreningen ska ta vilka utvecklingsrisker som helst. Tvartom ar
skalet till den stegvisa processen att vi successivt ska kunna beddéma om projektet ar
tekniskt maojligt, ekonomiskt I6nsamt och tillrackligt robust innan féreningen tar stoérre
ekonomiska ataganden.

9. Varfér ska mina forrad forandras eller bli mindre?

Om kallarprojektet genomfdrs behdver kallaren disponeras om for att kunna skapa de
nya bostaderna och lokalerna. Det innebar att forraden behoéver flyttas och fordelas
pa nytt.

Dagens forradsfordelning ar dessutom mycket ojamn. Vissa lagenheter har forrad pa
bara 2—3 kvm medan andra har upp till omkring 10 kvm. Forslaget utgar darfor fran
en gemensam princip dar befintliga lagenheter far férrad motsvarande cirka 8
procent av lagenhetens boyta.

For vissa kan det innebara ett mindre forrad an idag, medan andra far ett storre.

Syftet ar alltsa inte att forsamra for enskilda medlemmar utan att skapa en mer
likvardig fordelning av en begransad gemensam resurs och samtidigt frigora den yta
som kravs for projektet.



10. Varfor tar ni bort férradslokaler som redan ger foéreningen hyresintakter?

Vi gor en samlad beddmning av hur kallarens ytor kan ge storst nytta for foreningen
totalt sett, inte bara vilka ytor som redan genererar intakter idag. Forradslokalerna
ger visserligen hyresintakter, men till en betydligt Iagre niva an vad motsvarande yta
beddms kunna ge som kontorslokaler. Samtidigt behover vi vaga in andra behov sa
att helheten blir sa bra som mgjligt, bade ekonomiskt och funktionellt.

Dagens nio forradslokaler omfattar totalt cirka 166 kvm och ger ungefar 138 000
kronor per ar. De foreslagna kontorslokalerna omfattar bara 92 kvm, men beddéms
kunna ge cirka 221 000—294 000 kronor per ar.

Det innebar att féreningen bedéms kunna fa betydligt hogre hyresintakter fran mindre
yta, samtidigt som resterande kallarytor kan anvandas till bland annat medlemsférrad
och andra funktioner.

Kontorslokalerna placeras dessutom i ytor dar det finns teknisk infrastruktur som
forvaltaren behover ha tillgang till. De ytorna ar darfér mindre ldmpade for bostader
men kan anvandas kommersiellt.

11. Varfér behévs en komplementbyggnad nar vi redan har kallare?

Komplementbyggnaden ar en del av den samlade I6sning for avfall och cyklar som
stdmman valde den 10 juni. Sambandet med kallarprojektet ar dessutom att den kan
frigora kallarytor for mer vardeskapande anvandning

Idag anvands delar av kallaren for cykelforvaring. Om cyklar och andra funktioner
kan flyttas ut skapas mdjlighet att anvanda de mer vardefulla kallarytorna till
bostader, kontorslokaler och battre organiserade férrad. Sambandet mellan projekten
ar darfor viktigt.

Samtidigt behover foreningen oavsett I16sa den fastighetsnara avfallsinsamlingen och
hitta en langsiktig 16sning for cyklarna. Ett av dagens cykelrum ligger dessutom i en
utrymningsvag och behdver flyttas.

Att lagga alla nya funktioner i kallaren skulle alltsa motverka mdjligheten att anvanda
kallaren pa ett ekonomiskt mer vardefullt satt.

Komplementbyggnaden ar darfér inte bara ytterligare en yta — den ar ocksa ett satt
att frigéra befintliga ytor for battre anvandning.

12.Vad ar redan beslutat och vad ska stdmman ta stéllning till den 14 oktober?

Pa extrastamman den 10 juni beslutade féreningen om huvudinriktningen: Alternativ
3, en samlad byggnadsldsning for avfallssortering och cykelférvaring. Pa ordinarie
stdmma den 14 oktober ska medlemmarna darfér inte valja mellan alternativen pa



nytt, utan ta stallning till den vasentliga forandring av foreningens mark som det
framtagna byggnadsforslaget innebar enligt § 28 i stadgarna. Om stamman
godkanner férandringen kan styrelsen darefter ga vidare med fortsatt projektering
och bygglovsanstkan inom ramen for det beslutade projektet. Om projektet senare
forandras pa ett sadant satt att ett nytt stdmmobeslut kravs aterfors fragan till
stamman.

13.Vad hander om staden sager nej till bygglovet? Har vi da kastat bort pengar?

Ett bygglov gar aldrig att garantera, sarskilt inte i ett kulturklassat omrade. Det ar
darfor vi redan fore ansdkan fort dialog med staden och anpassat forslaget efter de
synpunkter och begransningar som framkommit.

For miljdhus/komplementbyggnaden har férslaget exempelvis reducerats fran cirka
150 kvm till cirka 80 kvm for att ge oss basta mojlighet till ett beviljat bygglov.

Det finns anda en risk att bygglov inte beviljas eller att staden kraver ytterligare
forandringar. Kostnaderna for arkitektarbete och bygglovsprocessen ar da pengar
som foreningen inte fullt ut kan fa tillbaka.

Men alternativet ar att inte undersdka mdjligheten alls. Utan en bygglovsprévning kan
vi inte fa ett definitivt besked om fastigheten gar att utveckla och kan darfér inte heller
ga vidare med en serids projektering och ekonomisk bedémning.

Styrelsens bedémning ar att den potentiella nyttan ar tilirackligt stor for att motivera
kostnaden for att prova mojligheten, men inte att foreningen ska ta stora ekonomiska
ataganden innan de avgorande osakerheterna har klarats ut.
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