Arsméte 2023: Motion gillande forsiljning av cykelforrad i
uppgéing 103

Av: David Huang & Johanna Rudstrom

1. INLEDNING

Undertecknade foreslar forsdljning av nuvarande cykelforradd i uppgang 103. Vi foreslér att
rdytan séljs till oss for konvertering till boyta. De ekonomiska och praktiska fordelarna for
foreningen och dess medlemmar med en forsédljning dr manga, sérskilt i en tid da vi behdver
sdnka foreningens kostnader. Undertecknades ldgenhet blir saledes en 4a (idag en 3a). Var
onskan att kopa loss cykelforradet kommer sig av att vi sedan ett drygt ar tillbaka fétt en till
medlem i familjen. Vi trivs bra i denna forening och vill gérna bo kvar. Denna motion géller
forsiljning av cykelforradet. I motionen diskuteras ocksa utrymme i kéllaren i uppgéng 103,
till vilket vi foreslér att cykel- och barnvagnsforrad flyttas. Planskiss 6ver konverteringen
samt kéllaren 103an med tankt utrymme for cykel/barnvagnsforrad finns som bilaga A.
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PLANLOSNING: LAGENHET 1002. BEF. CYKELRUM SOM ONSKAS ANDRAS TILL BOYTA

Forslag till &rsmdtesbeslut dr foljande

— att ge styrelsen i uppdrag att sdlja nuvarande cykelforrad tillhérande Higerstensvigen 103
till undertecknade for konvertering till boyta, forutsatt att bygglov beviljas.
Kvadratmeterpriset avgors av styrelsen efter att styrelsen konsulterat ytterligare mdklarhus.

— att godkdnna att nuvarande cykelforrad flyttas till av oss foreslaget utrymme i kéllaren
tillhérande Hdigerstensvigen 103. Flytten ombesérjs av undertecknad. Aven samtliga
kostnader sdsom inredning och installation tillfaller undertecknad och skall ej belasta
foreningens ekonomi.



2. PROJEKTERING OCH EXPERTUTLATANDEN

Vi har anlitat Blick Arkitektur for projektet och fatt utlatande samt skiss kring vad géller
mdjliga tekniska losningar for konverteringen (Bilaga A). I samma skiss har de dven gjort ett
forslag pé flytt av cykelrum till trapphusets kéllare. Ur ett arkitektoniskt perspektiv menar de
att det dr fordelaktigt att ljus yta med erfoderlig takhdjd nyttjas for bostadsdndamal istéllet for
biyta. De menar ocksa att stadsdelen har behov av storre lagenheter vilket ytterligare talar for
att undersoka konverteringen vidare.

Rostas motionen igenom skall erfordelig byggkompetens tas in for att undersoka exakt vilka
atgdrder som behovs for

Demontering av ventilation kopplat till sopnedkastet
Demontering av sopnedkastet

Igensittning av hél i bjélklag

Demontering av undertak samt skivor pa vigg

Slutligen bor dven prover skickas for analys for att utesluta forekomst av ex. asbest. Vid
konvertering kommer undertecknad att arbeta tillsammans med Blick Arkitektur for att gé
vidare med detaljskissen samt bygglovshandlingar.

3. EKONOMISKA VINSTER VID EN FORSALJNING

Nyligen gjorde Stadshem Fastighetsmikleri Hagersten en bedomning av mdjligt
kvadratmeterpris for nuvarande cykelforrdd (Bilaga B). Detta sattes till 25 000 per
kvadratmeter. Notera att ytorna alltsa faller i kategorin rdyta och f6ljaktligen inte bedoms
prismaéssigt som boendeytor. 1 dvrigt avgors virdet av vanliga faktorer: utsikt, lage, fonster,
utrymmets karaktir, hojd/volym, storlek, mojliga tekniska utmaningar som inte gar att
beddma pa forhand (tex VVS, el) etc. Undertecknade foreslar att det exakta
kvadratmeterpriset beslutas av styrelsen, efter att ytterligare externa maklarvéarderingar gjorts
av utrymmena.

Ekonomisk vinst for foreningen

Som vid forsdljning av liknade utrymmen (t.ex. rdvind) skulle en upplatelse av utrymmena ge
foreningen en intékt som direkt forbéttrar ekonomin och dven ge 14ngsiktiga ekonomiska
fordelar. Genom att cykelforradet gors om till boyta kommer nigon att betala avgift for ytan.
Sammantaget ger detta ldgre boendekostnad for medlemmarna. Forenklat bidrar en forsiljning
med:

o Kodpeskillingen som t.ex. kan anvéndas till att betala av foreningens lan. I detta fall ar
en tinkbar summa omkring 410 000 SEK, om man utgdr ifran kvadratmeterpriset
uppskattat av Stadshem Fastighetsmékleri.

o Utdkad boendeyta som bas for arsavgifter vilket medfor 6kade intékter. I detta fall -
med nuvarande hyror och dagens penningvirde - ca 10 106 SEK/ar!.

! Baserat p& arsavgift 4 620 SEK/kvm bostadsrittsyta enligt foreningens arsredovisning 2021



Vid en forséljning till undertecknad kommer féreningen inte sta for ndgra kostnader relaterat
till konverteringen av cykelforradet till boytan.

Faktiskt pris for familjen Rudstrém/Huang

Vi vill i denna motion dven informera om forvéantade kostnader for Rudstrom/Huang. Detta
for att skapa transparens och dven kanske en dkad forstaelse for vad som kanske kan uppfattas
som ett 1dgt kvadratmeterpris. En grov uppskattning av byggkostnader for konverteringen &r i
nuldget omkring 200 000 SEK?. Illustrerande exempel: ponera att Rudstrom/Huang koper loss
utrymmena fran foreningen for 410 000 SEK. Total kostnad for Rudstrém/Huang blir da
omkring 610 000 SEK.

Slutligen skulle en forséljning av cykelforrddet bidra till att foreningen dkar andelen storre
lagenheter. Storre lagenheter bidrar till att boende medlemmar stannar lingre tid i foreningen
och engagerar sig samt tillfor mer till foreningen.

4. VAD HANDER MED CYKEL- OCH BARNVAGNSFORVARING?

Nuvarande cykel- och barnvagnsforrad har tydliga brister ur en praktisk synvinkel.
Planldsningen &r inte skapt for andamaélet och man maste néstan alltid ta ut ett par cyklar
innan man kommer &t sin egen. Nuvarande forrdd &r ocksa underdimensionerat for
trapphusets behov och att ytan nyttjas i ett rum med ett stort sprojsat fonster ar inte sérskilt
god anvéindning av foreningens ljusa ytor. Under vintertid drar cyklar och barnvagnar
dessutom in mer smuts, vinterdéck sliter ocksa pa ytskikten i trapphusets golv och dorrar. I
gamla planskisser kan man dessutom se att foreningen historiskt forvarat cyklar i kéllaren,
varfor man beslutat att flytta upp forrdd framkommer dock inte.

L 1 Foreslagen yta for ny
cykelférvaring. Gammal
planskiss visar att
utrymmet tidigare var
dmnat for cykelférrad
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2 Baserat p& en genomsnittlig kostnad per kvadratmeter & 12 000 SEK/kvm



Skulle denna motion rdstas igenom ansvarar alltsd undertecknad for att ombesdrja flytten fran
nuvarande cykel- och barnvagnsforrad ner till kdllaren tillhdrande 103:an.

Det nya forrddet kommer genomforas av undertecknad efter att tagit in asikter och tankar fran
trapphusets medlemmar for att skapa ett sa gott underlag som mgjligt. I denna motion
presenterar dock undertecknad redan nu nagra konkreta 16sningar.

Enligt Blick Arkitekter bedoms denna yta vara likvérdig om &n béttre att nyttjas som cykel
och barnvagnsforrdd. Skissen ér bara ett forslag pa placering av stdende cyklar i rummet.
Kallarrummet dr till ytan storre an nuvarande cykelrum och planldsningen gor att en korridor
skapas sa att cyklar ej star i vigen for varandra.

Till en borjan installeras en automatisk dorroppnare till killardorren som leder ut mot gérden
for enklare ut- och ingéng. Dérefter installeras tva flyttbara ramper (for cykel och barnvagn)
vilket ocksd underlattar transport av tradgardsmateriel (grésklippare, skottkérror) som
forvaras i samma kaéllare. I sjélva cykelrummet installeras cykelstéll med ramlas for 6kad
sakerhet. Mojlighet for vigghéngning for mindre cykel kommer dven att skapas. Langs med
nedre viggen i planlosningen finns plats for parkering av minst fyra barnvagnar.

Exempel pa ramp, stdll och viggkrok

Stockholm torsdagen den 27 april 2023
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David Huang Johanna Rudstrom



BILAGA A — Blick Arkitektur AB
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PLANLOSNING: KALLARE MED YTA FOR FRAMTIDA CYKELRUM MARKERAD

YTA | KALLAREN SOM FORESLAS ATT NYTTJAS TILL CYKELRUM

SKALA 1150

SKISS

FORKLARINGAR

ALLA MATT AR | MILLIMETER, BORTSETT FRAN
PLUSHOJDER SOM STAR ANGIVET | METER.

DENNA HANDLING AR EJ AVSEDD FOR
UTFORANDE

EFTER GODKANNANDE ATT GA VIDARE TILL
FORHANDLING AV UPPKOP AV DEN TANKTA
YTAN SKALL ERFODERLIG BYGGKOMPETENS
TAS IN FOR ATT UNDERSOKA EXAKT VILKA
ATGARDER SOM BEHOVS FOR

- DEMONTERING AV VENTILATION

- DEMONTERING AV SOPNEDKAST

- IGENSATTNING AV HAL | BJALKLAG

- DEMONTERING AV UNDERTAK SMT
SKIVOR PA VAGG.

INNAN DEMONTERING BOR PROVER SKICKAS
FOR ANALYS FOR ATT UTESLUTA FOREKOMST
AV T EX ASBEST.

UR ETT ARKITEKTONISKT PERSPEKTIV SES
DET SOM RIMLIGT ATT LJUS YTA MED
ERFODERLIG TAKHOJD NYTTJAS FOR
BOSTADSANDAMAL ISTALLET FOR BIYTA

DET FINNS AVEN ETT BEHOV AV STORRE
LAGENHETER | ASPUDDEN VILKET TALAR FOR
ATT UNDERSOKA KONVERTERINGEN VIDARE.

YTAN | KALLAREN SOM FORESLAS BLI TILL ETT|
NYTT CYKELRUM HAR TIDIGARE VARIT
BENAMNT CYKELRUM. YTAN OCH
FUNKTIONEN SOM CYKELRUM UPPPLEVS
LIKVARDIG DAGENS YTA

HANVISNINGAR
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blick arkitektur.

27, Steckholm

Storo Nygatan 5,

KV PILGRIMEN 2

FORLSAG TILL ANDRAD ANVANDNING
PLANRITNING

EN/DL evo | A1 (A3)
[ DATUM/UNDERSKRF T OBEXTNUNMER ITNINGSNUMMER _-m-
2023.04.28 osexnomner | A.40-1-01 .




BILAGA B — Viirdeutlitande cykelforrad

ladbhem

FASTIGHETSMAKLERI

Vardeutlatande

VARDERINGEN AVSER
ADRESS

Uppdragsgivare
(sdljare)

Antal rum
Vaning

Virderingsmetod

Virdetidpunkt
Marknadsvirde

Virdering utférd av

AS0S7

Stadshem F:
Hagersiensvagen 143
128 48 Higersien

Alimant utrymme | anslutning till trapphuset Hagerstenvagen 103
Hagerstensviigen 103, 12649 HAGERSTEN

Johanna Rudstrom
Hagerstensvagen 103, 12648 HAGERSTEN

Dawvid Huang
Hagerstensviigen 103, 12649 HAGERSTEN
0737-281161

1
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Vardeutidtandet &r att rdytan (dvs ytan | befintigt skick) &r vard 25 000 krikvm.

Utdver fastighetsmakiarens kunskap och erfarenhet om onten och det nu aktuella laget pa
fastighetsmarknaden har ortsprismetoden anvants som underiag il detta vardeutidtande.
Kort om ortsprismetoden - Statistik pa fidigare forsaljningar av likartade objekt pa orten
jamfées bade direkt, men dven | relation till fakiorer som péverkar vardet tex. storlek,
lage, avgift och standard. Vanliga nyckeltal som anvands ar genomsnittspris och
genomsnittspris per m?. | @imfSrelsen justerar man med utveckingen pa den lokala
marknaden sedan det jamforda kopet.

2023-04-26

Marknadsvardet har vid vardetidpunkien bedomits i

TJUGOFEMTUSEN KRONOR 25 000 KR/KVM

Stadshem Fastighetsmakieri AB
Hagersien den 26 apdl 2023 -

Sida Tav 1
Telefon: 08-7479100 Org.nr: 556322.2804
info@stadshem, se Sate: Stockholm
www.stadshem.se



