Vanliga fragor och svar
(kompletteringar)

Informationsmote 26 augusti 2026
Har kommer kompletteringar med svar pa fragor som inkommit sedan tidigare utskick.

Pa informationsmotet kommer fragor som redan besvaras i utskickat materiali forsta
hand att hanvisas tillbaka till relevant avsnitt. P4 sa satt kan motestiden anvandas till
sadant som behover forklaras, fordjupas eller fortfarande aterstar att utreda.

Fokus for informationsmotet

Huvudfokus den 26 augusti ar det forslag om miljohus/komplementbyggnad som har
tagits fram efter extrastdmmans inriktningsbeslut den 10 juni. Forslaget ska ligga till
grund for ordinarie féreningsstdmmans stallningstagande den 14 oktober till den
vasentliga forandring av foreningens mark som forslaget innebar.

Kallaromvandlingen befinner sigi ett annat skede och presenteras endast som en
lagesrapport. Nagot genomforandebeslut om kéallarprojektet ska inte fattas pa
informationsmatet eller inom ramen for beslutet om miljohus/komplementbyggnaden
den 14 oktober.

Det innebar ocksa att motet inte ar ratt tillfalle for att forsoka faststalla exakta
slutkostnader for kallarprojektet. De kostnadsuppgifter som finns nu ar preliminéra
planeringsbeddmningar och schabloner. Forst efter ett eventuellt stallningstagande att
arbeta vidare, bygglov och mer detaljerad projektering kan projektet upphandlas och
entreprendrer ldAmna konkreta priser. Da kan en betydligt sdkrare kostnadsbild tas fram.



1. Har foreningen verkligen sa dalig ekonomi att de hér projekten behévs?

2. Harvirad med nya projekt nar foreningen redan haft stora utgifter, till
exempel dranering och upprustning av garden?

3. Har styrelsen undersokt mojligheten att losa FNI tillsammans med
grannfastigheter?

4. Har styrelsen ansokt om dispens fran kravet pa fastighetsnara insamling?

5. Hur har arkitekten valts, vad har arkitektarbetet kostat och hur styrs
kostnaden for fortsatt arbete?

6. Vem ska leda ett eventuellt byggprojekt och hur sakerstalls professionell
kompetens och kostnadskontroll?

7. Vad hander om flera risker intraffar samtidigt —hogre rénta, hogre
byggkostnader, lagre forsaljningspriser eller forseningar?

8. Hur har uppgiften om cirka 500 000 kronor i nya arliga intakter raknats fram —
och ar det brutto eller netto?

9. Hur paverkas boendemiljon under och efter en eventuell kdllaromvandling,
tillexempel av byggstorningar, tillganglighet och ljud?

10. Hur ska avgifter och andelstal for eventuella nya lagenheter bestammas?

1. Har foreningen verkligen sa dalig ekonomi att de hér projekten behévs?

Nej. Utgangspunkten ar inte att foreningen befinner sig i en akut ekonomisk kris. Den
preliminara arsredovisningen visar en soliditet pa 82,65 procent, en skuldsattning pa 2
775 kr/kvm totalyta och en rantekanslighet pa 2,6 procent. SEB anger i sin genomgang
skuldsattning under 3 000 kr/kvm och rantekanslighet under 5 procent som laga nivaer.

Vid rakenskapsarets slut hade foreningen cirka 1,01 mkr i kassa och bank. Kassaflodet
fran den lopande verksamheten var positivt med cirka 245 000 kr och arets totala
kassaflode var positivt med cirka 128 000 kr. Laneskulden minskade samtidigt med
cirka 88 000 kr.

Den langsiktiga utmaningen ar i stallet att sparande och kassaflode 6ver tid behover
anpassas battre till foreningens framtida underhallsbehov. Utvecklingsprojekten utreds
darfor som mojliga satt att starka den langsiktiga ekonomin —inte darfor att de maste
genomforas till varje pris.

2. Harvirad med nya projekt nar féreningen redan haft stora utgifter, till
exempel drianering och upprustning av garden?
Tidigare investeringar och underhallsatgarder ingar sjalvklart i foreningens samlade
ekonomi. De senaste bokslutssiffrorna visar samtidigt inte att likviditeten har tomts:
kassa och bank 6kade fran cirka 879 000 kr till cirka 1,01 mkr under 2025/2026,
samtidigt som foreningen amorterade cirka 88 000 kr och laneskulden minskade till
cirka 7,06 mkr.



Det betyder inte att foreningen har obegransat investeringsutrymme. Varje nytt projekt
behover beddmas mot likviditet, framtida underhall, finansieringskostnader och rimliga
sakerhetsmarginaler. For miljohus/komplementbyggnaden sammanfaller processen
dessutom med planerad forsaljning av en hyreslagenhet som har varderats till cirka 2,8
mkr. Kallarprojektet ar fortfarande en lagesrapport och nagot genomforande- eller
finansieringsbeslut har inte fattats.

3. Har styrelsen undersokt mojligheten att losa FNI tillsammans med
grannfastigheter?

Ja. Mdjligheten till en gemensam lOsning med narliggande fastigheter har undersdkts.

En delad losning ar mojligi princip, men det racker inte att det finns ett miljérum eller en
avfallsstation i narheten. En gemensam FNI-l6sning behover ha tillracklig kapacitet for
samtliga hushall som ska anvanda den och fungera ldngsiktigt nar det galler bland annat
tillganglighet, hdmtningsvagar, arbetsmiljo, trafiksdkerhet och mojlighet for
hamtningsfordon att komma fram.

For en losning som delas mellan tva fastighetsdgare behover dessutom ansvar for
exempelvis drift, kostnader, tilltrdde och framtida forandringar regleras mellan parterna.
Det innebar ocksé att foreningen blir langsiktigt beroende av en annan fastighetsagares
anlaggning och beslut.

Styrelsen har gatt igenom de ndrmast liggande alternativen. De berdrda
grannfastigheterna har andra forutsattningar och har valt eller utreder egna losningar. Vi
har darfor inte identifierat ndgon konkret gemensam losning som hittills bedomts vara
mer lamplig, tillganglig och langsiktigt robust for Humlan4 dn en lO0sning pa den egna
fastigheten.

Aven narheten fér de boende spelar roll. Utgdngspunkten &r att férpackningsavfallet ska
kunna lamnas nara den egna fastigheten och att l6sningen samtidigt ska fungera for
hamtningen. Det begransar i praktiken vilka grannfastigheter som ar realistiska att
samarbeta med.

Styrelsen har alltsd inte avfardat samarbete som princip. Mojligheten har undersokts,
men nagon konkret gemensam losning som beddmts battre &n de alternativ som utretts
pa Humlans egen fastighet har inte kunnat identifieras.

4. Har styrelsen ansokt om dispens fran kravet pa fastighetsnara insamling?

Nej. Styrelsen har undersokt det s& kallade AVS-alternativet och stamt av frdgan med
Stockholm Vatten och Avfall, men ndgon anstkan har inte lamnats in.

For vissa fastigheter kan Stockholm Vatten och Avfall traffa en dverenskommelse om att
en atervinningsstation anvands som alternativinsamlingsplats. For att en sadan
overenskommelse ska kunna ingas anger SVOA att samtliga tre kriterier maste vara
uppfyllda samtidigt.



1. Utrymmesbristinomhus

Har har Humlan tydliga begransningar. Vara kallarutrymmen ligger delvis under
markniva och nas via trappor. En FNI-l6sning maste inte bara fa plats, utan ocksa
ha en fungerande och tillgadnglig hamtvag for karlen. Att anvanda befintliga
kallarlokaler skulle darfor krdva betydande anpassningar. Styrelsen beddmer att
det finns goda argument for att detta kriterium kan vara uppfyllt.

2. Utrymmesbrist utomhus

Aven utomhus finns begransningar. En FNI-anlidggning kan inte placeras var som
helst utan maste fungera for de boende, uppfylla krav pa tillganglighet och ge
hamtningsfordon mojlighet att komma fram. Samtidigt har arkitektens utredning
visat att det finns mdjliga placeringar pa féreningens mark, dven om dessa kraver
bygglov och paverkar utemiljon. Styrelsen har darfér inte bedémt att vi med
tillracklig sdkerhet kunnat intyga att kriteriet om utrymmesbrist utomhus ar

uppfyllt.
3. Orimlig ekonomisk belastning

Detta kriterium innebéar inte bara att en l6sning ar dyr, utan att kostnaden ska
vara oproportionerlig i forhallande till fastighetens storlek och féreningens
ekonomiska forutsattningar. Humlan ar en relativt stor forening med lag
skuldsattning och stabil ekonomisk stallning. Foreningen planerar dessutom att
finansiera FNI-investeringen genom forsaljningen av en hyreslagenhet, vilket
minskar behovet av att belasta arsavgifterna. Styrelsen har darfor inte haft
tillrackligt underlag for att havda att investeringen skulle innebara en orimlig
ekonomisk belastning i SVOA:s mening.

Eftersom samtliga tre kriterier maste vara uppfyllda samtidigt bedémde styrelsen att det
inte fanns tillrackligt underlag fér att ldmna in en ansodkan dar foreningen intygade att
forutsattningarna for Avs-alternativet var uppfyllda.

5. Hur har arkitekten valts, vad har arkitektarbetet kostat och hur styrs
kostnaden for fortsatt arbete?
Styrelsen inhamtade flera prisuppgifter innan Ateljé Lingmark valdes. Kontakten bdrjade
i samband med att styrelsen behdvde utreda en medlems forslag om det tidigare
pannrummet. Samma arkitekt har darefter anlitats for forstudier av kallaromvandlingen
och den fastighetsnara insamlingen.

Fakturerat hittills ar 12 000 kr for pannrumsutredningen, 22 500 kr for férstudien om
kallaromvandling, 15 000 kr fér FNI-forstudien samt 39 000 kr for fortsatt arbete med FNI
och lokalomvandling. Infor nya och stérre bestallningar behdver styrelsen faststéalla
ekonomiska ramar och lamplig modell for kostnadskontroll.



6. Vem ska leda ett eventuellt byggprojekt och hur sakerstéalls professionell
kompetens och kostnadskontroll?

Projektorganisationen for ett eventuellt genomférande ar annu inte beslutad, eftersom
foreningen inte befinner sig i byggskedet. Om ett projekt gar vidare till genomforande
behdver ratt professionell kompetens anlitas for projektledning, teknisk projektering,
upphandling, byggledning/kontroll och ekonomisk uppfdljning. Arkitekten ar sakkunnig i
den arkitektoniska och bygglovsrelaterade delen men ar inte automatiskt projektledare
for hela byggprojektet.

Styrelsens utgangspunkt ar att storre ekonomiska ataganden ska foregas av tydliga
beslutspunkter dar kostnad, finansiering, risk och fortsatt mandat provas.

7. Vad hander om flera risker intraffar samtidigt — hoégre ranta, hogre
byggkostnader, lagre forsaljningspriser eller forseningar?

Det ar darfor dagens kalkyler inte ska lasas som loften. Vid métet med SEB den 19
augusti var féreningens aktuella snittranta cirka 2,64 procent. Bankens indikativa rantor
lag pa 2,53 procent for Stibor 90 dagar, 2,89 procent for ett ars fast rénta, 3,18 procent
for tva ar och 3,31 procent for tre ar. Samtidigt visade SEB att bankens egen prognos och
marknadens prissattning av styrréantan skiljer sig at. Det gar alltsa inte att sla fast en
enda framtida rantebana.

Infor ett eventuellt genomforandebeslut behover kalkylen darfor prévas i forsiktiga
scenarier dar flera negativa faktorer kombineras. Om den samlade riskbilden inte ar
ekonomiskt forsvarbar behover projektet anpassas, skjutas upp eller avbrytas.

8. Hur har uppgiften om cirka 500 000 kronor i nya arliga intdkter raknats fram -
och ar det brutto eller netto?
Beloppet ar en uppskattad 6kning av foreningens lopande intdktsbas fran tre nya
bostader och tva kontorslokaler. Det ar en bruttointaktsuppgift — inte ett pastdende om
500 000 kr i arligt nettooverskott.

I nuvarande planeringsunderlag beddms kontorslokalerna kunna ge cirka 221 000-294
000 kr per ar och dartill kommer arsavgifter fran de nya bostaderna. Fran bruttot
behover ett framtida beslutsunderlag vaga in drift, forvaltning, vakanser, underhall och
finansieringskostnader innan nettobidraget kan bedémas.

9. Hur paverkas boendemiljon under och efter en eventuell kdllaromvandling,
tillexempel av byggstorningar, tillganglighet och ljud?
Det gar inte att ge ett fullstadndigt svar i detta skede eftersom kallarprojektet 4nnu inte ar
detaljprojekterat. Arkitekten kan pa informationsmaotet beskriva de 6vergripande
tekniska forutsattningarna, men exakta losningar for bygglogistik, stérningar, ljudmiljo,
installationer och tillgdnglighet behover utredas i nasta tekniska skede om projektet gar
vidare.



Detta ar darfor en relevant konsekvensfraga att fanga nu, men inte en fraga dar
foreningen kan ldmna fardiga detaljsvar fore bygglov och fortsatt projektering.

10. Hur ska avgifter och andelstal for eventuella nya ldgenheter bestammas?

Det ar annu inte beslutat. Om kallarprojektet gar vidare behdver en modell tas fram med
stod av ekonomisk forvaltare och vid behov juridisk radgivning innan eventuella nya
bostadsratter upplats. Dagens lagesrapport forutsatter alltsd inte att nya
kallarlagenheter automatiskt ska ha exakt samma avgiftsniva per kvadratmeter som
befintliga bostader.



