Motion till HSB brf Stalpennan i Stockholm, foreningsstamma 2024.

Ombyggnation av kallarlokal och kallarforrdd for utokad ldagenhetsyta
nr. 13

Bakgrund

Kallarlokalen innanfér cykelférradet pa Backvdgen 73 har lange statt outnyttjad.
For flera &r sedan revs en bastu som tidigare fanns i lokalen pga. misstankta
fuktskador. Sedan dess har lokalen statt outnyttjad i flera r och senaste tiden
anvénds som cykelforrdd med plats for cirka 7 cyklar. Vagg i vdgg med
kallarlokalen finns ett kallarférrad som hyrs av brf Stalpennans medlemmar
Charlotta Léfstedt och Tor Johnsson som bor i ldgenhet 13 pad Backvégen 73.
Bade kallarlokalen (den gamla bastun) och kallarférraddet ligger precis under
lagenhet 13.

Boende i ldgenhet 13 vill kdpa killarlokalen samt kallarférradet fér att utvidga
bostadsytan. Ligenhetsinnehavare skulle alltsa kdpa ra-ytan och i egen regi sta
for kostnaden fér ombyggnad och renovering, samt ansvara foér myndighets-
beslut och entreprenad. Ladgenhetsinnehavare kommer sta fér alla kostnader
gallande hela bygglovs- och byggprocessen. Kallarlokalen och kallarférradet
skulle da kopplas samman med hjalp av en 6ppning emellan. De olika
vaningsplanen skulle kopplas samman med hjélp av en trappa inom ldgenhet 13.
Cykelférrddet pa@ samma kaéllarplan blir kvar i sitt nuvarande utférande.

Priset for kdpet kommer férhandlas av kdparna och Brf Stalpennans styrelse och
grunda sig i varderingar utférda av maklare bestallda av respektive parter.
Kdparna bestallde en vardering som utférdes i februari 2024 av maklare Olivia
Raaé pa Skandia Maklarna. Varderingen kom fram till att ra-ytan fér bada
kallarutrymmena har ett marknadsvarde pd 5000 kr/kvm. Alltsd totalt 118 500
kr for hela ytan pa 23,7 kvm (se bifogad vardering for mer detaljer). Boende i
ldgenhet 13 &r dock beredda att betala upp till cirka det dubbla for lokalen, alltsa
upp till cirka 10,000-15,000 kr/kvm, om véardering utférd av Brf Stdlpennan
skulle komma fram till ett hégre pris. En hdjning av avgiften fér lagenhet 13
kommer ocksa géras enligt Brf Stalpennans raknesystem.

Den fére detta bastun ar i dagslaget kaklad och delar av bastun ar fortfarande
kvar. Det kommer alltsa krdva omfattande renovering att fa lokalen i brukbart
skick. Med bakgrund av detta ar det rimligt att anta att férsaljning eller
uthyrning av lokalen separat inte skulle inbringa ens i narheten sa mycket
kapital till Brf Stalpennan som detta forslag innebar. Det skulle dven innebéra en
kostnad for féreningen att renovera lokalen.

Bifogat till denna motion finns en ritning med ett forslag pa planlésning och
trappa. Kallarforrddets dorr blir kvar i sitt nuvarande ldge med funktion som



ytterdorr for utrymning vid eventuell brand. Fdrslaget innefattar dven en
forstorning av fonster pa den sdédra fasaden for att folja Boverkets byggregler
om ljusinslapp, som anger att fonsterglasarean bér vara minst 10 % av
golvarean vilket d@ motsvarar en dagsljusfaktor pa cirka 1,0 %.

Képarna fransdger sig att kopa lokalerna om féljande villkor inte uppfylls:

e Om det vid besiktning skulle visa sig att lokalen inte &@r lamplig som boyta
pga. tex mogel eller radon.

e Om det inte skulle gd att géra en 6ppning mellan kéllarlokalen och
kallarforradet for att koppla samman rummen.

e Om det inte skulle ga att géra en 6ppning med trappa mellan lagenhet 13
och kallaren.

e Om bygglovet inte godkanns.

e Om beslutet fér godkant bygglov dréjer mer &n 6 manader.
(handlaggningstiden fér bygglov inom Stockholms stad ar 10 veckor)

e Om lagenhetsinnehavarna av ldgenhet 13 inte skulle beviljas banklan fér
ombyggnaden.

e Om det skulle visa sig att kostnaden for entreprenaden skulle bli orimligt
hoég (6verstiga 500 000 kr).

e Om det skulle framkomma att ombyggnaden inte kan inledas inom 1 ar
fran det att bygglov beviljas.

For styrelsen i brf Stdlpennan kommer det innan képet presenteras godként
bygglov, ritningar och en planerad tidplan fér entreprenaden.

Med denna ombyggnad kommer brf Stdlpennan stérka sin ekonomi samt skapa
mer dynamik i lagenhetsutbudet.

Forslag till beslut

Jag/vi foreslar féreningsstamman att

kallarlokalen som tidigare anvants som bastu (yta féor medlemsnytta) samt
angransande |ldgenhetsférrad pa Biackvagen 73 saljs for marknadsmaéssigt pris
till innehavarna av lagenhet 13 pa Backvagen 73 for omvandling till utdkad yta
av bostadsratt.
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