Informationsmotet den 26 augusti — det har tog vi
med oss

Tack till alla som deltog pa informationsmotet den 26 augusti. Motet agnades framfor allt at tva storre fragor:
den samlade l@sningen for fastighetsnara insamling och cykelforvaring, samt den fortsatta utredningen av
mojligheten att omvandla delar av kallaren till bostader och lokaler.

Motet gav manga bra fragor och medskick. Det blev ocksa tydligt att vissa delar behover forklaras battre och
att nagra kostnader och alternativ behover jamforas tydligare innan foreningen gar vidare till beslut.

Projekt 1 — FNI och cykelférvaring

Foéreningen behover losa fastighetsnara insamling av forpackningar och samtidigt hitta en battre langsiktig
losning for cykelforvaringen. Det var utgangspunkten for inriktningsbeslutet pa extrastamman den 10 juni och
for det forslag som arkitekten presenterade pa informationsmotet.

Forslaget har under arbetets gang anpassats till fastighetens kulturhistoriska varden, tomten, traden och
stadens synpunkter. Den ursprungliga idén om en storre byggnad har darfor minskat till en mojlig
byggnadsvolym pa omkring 80 kvadratmeter. Aven en enklare losning behover samtidigt utformas med hansyn
till att var fastighet ar gronklassad och att en ny byggnad behover ha realistiska forutsattningar att fa bygglov.

En viktig diskussion pd motet handlade om vad som faktiskt ar nodvandigt och vad som ar mojliga tillagg.

Miljohuset behover fungera praktiskt over tid. Bland annat behdver karlen kunna rengoras, vilket innebar att
vatten, avlopp och frostskydd for installationerna behover l6sas. Tak- och dagvatten behover ocksa tas om
hand pa ett fungerande satt. Cykelforvaringen behover samtidigt vara lattillganglig, trygg, ldsbar och
vaderskyddad. Hur manga cykelplatser som kan rymmas i olika delar av lésningen &r en av de frdgor som
behover preciseras ytterligare.

Utover detta finns mojligheten att anvanda en del av byggnaden som en framtida foreningsgemensam yta. D&
kan exempelvis WC, pentry och en mer fulltisolerad delbli aktuella.

Har kom en viktig fraga upp pa motet: ska vi ta hojd for sddana méjligheter redan nu, &ven om vi
inte bestammer oss for att bygga allt?

Arkitektens forklaring var att det finns en poang med att behalla handlingsutrymme i bygglovsprocessen. Om
exempelvis WC, pentry eller annan anvandning ska vara mojlig framover ar det klokt att prova
forutsattningarna for det redan fran borjan. Det ar i regel lattare att senare forenkla en losning an att lagga till
funktioner som inte alls funnits med i den l6sning som provats.

Att ta hojd for en méjlighet ar alltsa inte samma sak som att besluta att den maste genomforas.

Det finns ocksa ett varde i sjalva handlingsutrymmet. Om foreningen genom bygglov far mojlighet att uppfora
och anvanda en storre byggnadsvolym an den yta som strikt behovs for FNI, skapas en mojlighet att tillfora
anvandbar foreningsgemensam yta pa var attraktiva och centrumnara fastighet. Bygglovet i sig innebar forstas
inte att ytan ar byggd eller att alla funktioner maste genomféras, men det kan ge féreningen fler val framat &n
om mojligheterna avgransas redan i ansokan.



Tva nivaer behover jamforas tydligare

Ett tydligt medskick fran motet var att medlemmarna vill kunna se skillnaden mellan en baslésning och den
mer utvecklade losning som presenterades.
Det fortsatta arbetet behdver darfor tydligare visa:

¢ vad som kravs for att losa FNI och cykelforvaringen péa en langsiktigt fungerande niva,

¢ vad denna basniva ungefar kostar,

¢ vilka ytterligare funktioner den utvecklade l6sningen ger,

e och framfor allt vad merkostnaden ar for att behalla méjligheten till exempelvis féreningsgemensam yta,
WC och pentry.

Det handlar alltsa inte om att stélla ett genomarbetat arkitektforslag mot ett billigt standardskjul. Bada
alternativen behdver vara tekniskt, funktionellt och bygglovsmassigt realistiska.

Detta tar styrelsen nu med sig i det fortsatta arbetet.

Projekt 2 — varfor utreder vi kdllaromvandling?

Den andra delen av métet handlade om mojligheten att omvandla delar av foreningens kallarytor till nya
bostader och lokaler.

Det ar viktigt att paAminna om att inget beslut ar fattat om att genomfora projektet. Arbetet befinner sig
fortfarande i ett utredningsskede.

Varfor tittar styrelsen da alls pa den har méjligheten?

Humlan har idag en stabil ekonomi. Vi har lag skuldsattning, 1&g rantekanslighet och hog soliditet. Det finns
alltsd ingen akut ekonomisk kris.

Samtidigt visar utvecklingen over de senaste aren nagot annat som vi behover forhalla oss till: kostnaderna for
att aga och forvalta fastigheten stiger.

$
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Nar den stora engangskostnaden for draneringen raknas bort har foreningens 6vriga kostnader anda okat
tydligt under de senaste fem aren. Samtidigt visar underhallsplanen ett behov pd omkring 13,5 miljoner kronor
under de kommande 25 aren.

Det betyder inte att ndgot maste goras akut. Men det betyder att féreningen forr eller senare behover ta
stallning till en strategisk fraga:

Hur vill vi finansiera framtidens 6kande drift- och underhallskostnader?

| grunden finns nagra olika vagar: hogre avgifter, storre lan, fortsatt kostnadskontroll och effektivisering dar det
ar moijligt — utan att skjuta nédvandigt underhall framfor oss - eller att utveckla de tillgangar féreningen redan
har s& att de kan skapa nya intakter och kapital.

Det ar i det perspektivet som kallarprojektet utreds.

Vad menar vi med "varde”?
Pa motet blev det ocksa tydligt att ordet varde kan betyda olika saker.

e Ekonomiskt varde for foreningen: genom forsaljningsintakter, nya arsavgifter eller nya lokalhyror.

¢ Lagre framtida finansieringsbehov: exempelvis genom majlighet att amortera lan eller finansiera
underhall utan lika stora avgiftshojningar.

¢ Varde i sjalva fastigheten: genom att ytor som idag har begransad anvandning utvecklas och samtidigt
kan rustas upp.

¢ Bruksvarde och gemenskap: en foreningsgemensam yta kan ge plats for exempelvis moten,
gemensamma aktiviteter och andra behov som idag maste l6sas pa annat satt. Vardet ligger bade i den
praktiska nyttan och i att féreningen far en mer flexibel gemensam resurs.

e Strategiskt utvecklingsvarde: mojligheten att genom bygglov skapa ytterligare anvandbar yta pa
foreningens fastighet kan i sig vara vardefull, sarskilt pa en attraktiv och centrumnéra adress dar ny yta ar
svar att skapa. Det handlar om att bevara framtida handlingsfrihet — inte om att varje mojlig funktion maste
byggas fran borjan.

Det betyder inte att varje extra kvadratmeter eller funktion automatiskt skapar ett varde som ar storre an
kostnaden. Det ar just darfor kostnaden for baslésningen och merkostnaden for den storre flexibiliteten
behover redovisas tydligt infor ett framtida beslut.

Pa motet presenterade maklaren ocksa erfarenheter fran andra foreningar som genomfort liknande
omvandlingar. Samtidigt efterfragades mer underlag om marknadsrisk, férsaljningspriser, lokalhyror och olika
ekonomiska scenarier. Det ar fragor som behover arbetas vidare med innan medlemmarna kan ta stallning till
om projektet ar tillrackligt attraktivt i forhallande till kostnaderna och riskerna.

Vad hander nu?

For Projekt 1 tar styrelsen med sig nskemalet om ett tydligare, jamforbart alternativ samt kostnader och
arbetar vidare tillsammans med arkitekten. Alternativet kommer att komplettera det forslag som redan ar
framtaget och tillsammans utgor de beslutunderlag. Stamman gar sedan till beslut om vasentlig férandring av
mark enligt § 28 pa den ordinarie foreningsstamman den 14 oktober.

For Projekt 2 fortsatter utredningen. Har finns ingen motsvarande tidspress och inget beslut ar aktuellt nu.
Nasta steg ar bland annat att fordjupa ekonomin, marknadsbedémningen och de tekniska forutsattningarna.

Informationsmoétet fyllde darmed precis den funktion som var tankt: att visa var arbetet befinner sig, fanga
fragor som behover besvaras battre och ge styrelsen underlag fér nasta steg.
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