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A Milséttning

Grundmal
Att genom byggande av 2 mindre vindsldgenheter (vardera pé c:a 50 kvadrat), pd yta som nu &r
vindsforrad, fa in pengar for att bekosta nddvéandiga underhallsinsatser som krivs pé fastigheten.

Foreningen star infor ett antal timligen kostsamma UH insatser, som genom forséljning av nya
vindsldgenheter kan minska kapitalinsatsen for de medlemmarna, samtidigt som de nya
medlemmarna fér ett trevligt och bra boende pd marknadsmassiga villkor. Genom 2 nya medlemmar
kan foreningen dessutom stirka sin 16pande ekonomi genom ytterligare 2 medlemmars avgifter.

Ett ytterligare mél kan vara att gora en del inte helt nddvindiga UH insatser vid byggandet av
vindsldgenheter sa att fastigheten fir en modern standard som gor att mycket fa& UH insatser
behover goras under de kommande 20-25 dren. Och sa att ménga dtgirder gors samtidigt sé att
storningsperioden blir relativt kort.

Den senaste storre renoveringen gjordes for snart 30 &r sedan och det vore skont for alla att fa en
uppgraderad fastighet som krdaver mycket lite underhéll under en rétt lang tid framdver.

Léagenheterna kommer att bli smd, varfor det giller att utnyttja ytan till max. Forslagsvis har man
full rumshdjd ldngs hela innerviggen mot girden, medan sidan mot gatan lamnas orord. For att fa
en “livligare” fasad mot garden kanske man kan skapa ndgot som liknar de tak som finns pé
nuvarande kok mot gérden. Lagenheten fran 11A maste dessutom ha en extra utrymmningsvag.

Plusmal
Att man vid vindsombyggnad ocksa gor atgarder som ger plusvérden for s& ménga av
medlemmarna som mgjligt, tex

Hiss installation

Kokstrappan gors om till sma rum — alla eller ingen!

Léagenheter pé nedre botten forses med balkonger — de som dnskar

Lagenheter 11A mot grannfastigheten forses med bursprak (inte vindsldgenhet, 1dgenhet pa
nedre botten skulle alternativt fa balkong) — de som dnskar
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Genom plusmalen hdjer man fastighetens standard och goér medlemmarnas lagenheter annu mer
attraktiva och véardefulla.

Niér varje medlem ocksa kan se att en stor ombyggnad gor att 4ven jag personligen som medlem kan
fa fordelar, sa kan troligen stérningar vid byggandet lattare accepteras.

Problem:

Det forsta problemet &r att fa byggnadslov for de atgarder som foreningen vill genomfora, och inte
att byggnadsndmnden stéller krav som gor genomforandet omojligt.

Det andra problemet &r att fa till ett totalt projekt som medlemmarna kan acceptera. En
vindsombyggnad maste godkdnnas av 2/3 av medlemmarna vid ett arsmote. Om nagon berord
protesterar (ndgon som far kallarforrad istéllet for vindsforrdd) skall Hyresndmnden godkénna
atgirderna.



B Beskrivningar av méjliga atgéirder

1 Vindsligenheter
P& vinden Nils Bjelke (dér det nu dr forrdd) och pa vinden mellan 11A och 11B mot gérdssidan (dér
det nu ar forrdd) byggs 2 st 2 rumslidgenheter vardera pé c:a 50 kvadratmeter.

2 Underhéllsinsatser som krévs i nértid

Trapphusen 11A och Nils Bjelke behdver bada renoveras

Kokstrapphuset kréver reparation (ett underhallsbehov forsvinner om man gor rum)

Taken behover atgérdas for att 1dsa problem med istappar (géller samtliga takytor mot garden, inkl
trapphustaken).

Trapphustak 11A ldcker och behover atgérdas

Vindsldgenheter mot grannhus dr ddligt isolerade.

Skorstenar behdver muras om och tétas.

Nagon eller ndgra avloppsstammar behdver bytas ut, ndgon/négra kan renoveras. Nigra
anslutningar i killare behdver renoveras/bytas

Modernisering av elanslutningen vid matarpunkten. Se 6ver alla ledningar och kontakter i allménna
utrymmen.

Portar och dorrar mot gérden malas

Nedre hall mot gard 11B renoveras, golv, viggar och tak.

Dorrar 11A och B renoveras bade vad giller skevhet och lossade glas och gatunummer pé glas
aterskapas

Ommélning av fonster mot Karl XI och Nils Bjelke gatorna, ev ocksa titningar bakom platning
Smajusteringar som borttagning av gamla TV kablar pa fasader, lagningar av diverse skruvhal,
enkel drinering under killardorr 11B, gamla elledningar som dr kapade, garderober behdver
isoleras ( hos vindsldgenheter mot grannhus), fogning i fasad 1 ytterhorn mm.

Ytterdorrar uppgraderas for att klara brandkrav (innerdorrar, svéllister och platning).

3 Insatser som ligger lite lingre bort

Sophantering p4 NB gatan, tillsammans med grannfastigheter

Ombyggnad av girden

Atgirder for debitering av el och varmvattenkostnader genom individuell mitning
Utbyte av samtliga termostater pa radiatorer (sa man kan vilja temperatur)
Samtliga dorrar med automatisk och ddmpande utrusning

Uppgravning runt grunden och ny isolering och drinering

Ytterdorrar uppgraderas for att klara brandkrav (innerddrrar, svéllister och plitning)

4 Insatser som varje medlem vill ha utfort samtidigt, som administreras av foreningen:

Tex om nagon vill installera ndgot tex nya golv, olika maskininstallationer, badrumsombyggnader,
koksombyggnader etc.



5 Plusvarden for medlemmar:

Nya smarum for ldgenheter ndrmast porten genom att bef. Kékstrappa gors till rum
Portlagenheten och sméldgenheter pa Nils Bjelkegatan(inkl bef takldgenhet NB) fér ett litet
extrarum dé kokstrappan tas bort och gors om till smarum.

Hiss byggs vid gardsdorr 11B med gangbryggor over till Nils Bjelke trapphuset

En hiss kan mdjligen byggas vid gérdsdorr 11B, vidare gangbryggor 6ver till trapphus Nils Bjelke
och dér man ordnar ingdngar pa mellanplan (plan 2,5 och 3,5 samt mot vinden(géller bara mot
11B)). Gor att alla pd 2:dra vaningen fir hissingdng en halvtrappa uppét, medan de ovanfor far
halvtrappa bade uppat och nedat. Vindsvaningar pa Nils Bjelke far 1,5 plan ned till hiss. De som
inte far fordel av hiss blir de pa bottenvaning samt ldgenheter 11A pd vining 2 och 3. En eller bidda
gangbryggorna skulle kanske kunna forses med en utvidgning (solddck) som kan utnyttjas for att
sola, fika och umgas.

Genom att gangbryggorna inte &r i ett slutet trapphus far man ett dppet intryck och fonstren och
lagenheter 1 hornet far lika bra ventilation som tidigare.

En nackdel ar att fonstren 1 hornet bakom kan f viss insyn, kommer att bli som typ loftgangshus,
bara att fonstren ligger lite 1dngre bort. Ett sdtt vore att byta koksfonstrens glaspaket till sédana som
ger insynsskydd(reflekterande, spegelglas eller dylikt).

For att minska insyn och skuggning av gangbryggor gér man bara 2 st, dvs vindsvaning NB far 1,5
plan ned till hiss. Varje ytterligare gangbryggor 6kar skuggning och slutenhet.

Ett alternativ vore att ha 2 hissar utan géngbryggor, kommer dock att resultera i 6kade UH
kostnader. Investeringskostnaden torde ocksd 6ka. Skulle man ha 2 hissar finns heller inga direkta
skal till att inte ha 3 st sa att &ven 11A har en hiss.

Bursprak utanfor kok i 114

Lagenheter pd vaningar 2, 3 och 4 (ev. dven bottenvaningen) 1 11A skulle kunna fa plusfaktorer
genom att fa bygga bursprak framfor koksfonstret. Bursprdk med stora fonster som gor att man far
en trevlig matplats eller extrarum mot gérden.

Uteplats/balkong for ldgenheter i bottenplanet

Samtliga lagenheter pa bottenplanet(utom portldgenheten) far mojlighet till en uteplats/balkong av
balkongstorlek. Utfors genom att befintligt fonster tas bort och ersdtts med en dorr.
Uteplatsen/balkongen utfors med ett balkongriacke liknande de befintliga. Kan forses med
Oppningsbar grind. Kan vara viktigt att det inte blir for létt att ta sig ut s att 6vriga medlemmar inte
tycker att nedre ligenheter “ockuperar” gérden.



C Arbetsging

Forsta skiss av arkitektbyra
Beslut om denna fas har tagits av styrelsen.

Gunilla Svenssons Arkitektbyra gor ett forsta forslag pé projektet. Enkla skisser tas fram samt med
dem kontrollerar de med kommunen om det &r ok att driva vidare eller om det finns ndgra
planbeslut som stoppar projektet. Vidare gors en enkel kostnadsuppskattning. Projektet delas i 5
delar (huvudmal 2 vindsldgenheter och 4 plusmal som &r oberoende av varandra och av huvudmal),

X Byggande av 2 vindsldgenheter

x Uppforande av en hiss som betjénar 11A och Nils Bjelketrapphusen.

X Ombyggnad av kokstrappan till 5 st smarum for anslutande ldgenheter

X Byggande av uteplats/lag balkong for ldgenheter 1 bottenplanet

X Byggande av bursprik for lagenheter 11 A mot grannhuset
Arkitektkostnad enligt offert (12+24 kkr plus moms) for skisser. Uppdelad i 2 etapper. Dér forsta
etappen dr byggande av 2 vindsldgenheter.

GSAB gor etapp 1 och redovisar pa styrelsemote 16 maj, darefter bestimmer styrelsen om etapp 2.

Hela arbetet bor bedrivas med brf Bjorkraden som Byggherre. Detta av flera anledningar, dels att
Overskottet av forsiljningen av nya vindsldgenheter skall gé odelat till foreningen, dels att
foreningen kan styra att UH insatser for foreningen samtidigt utfors till allas basta.

Dessutom ér det bara foreningen som byggherre som kan se till att nya lagenheter far standard etc
som gOr att de passar in i1 foreningen (vindsutvecklare torde vara mer intresserad av att tjina pengar
an att integrera i foreningen). Vidare undviker man oklarheter med ansvar om foreningen star som
byggherre.

Om styrelsen bestdimmer om etapp 2 och nér arkitektbyran gjort sina forsta skisser, bade av
vindsldgenheter och plusfaktorer (etapp 2), skulle information ga ut till alla medlemmar att styrelsen
arbetar med detta forslag. Kanske skulle man kunna ha en grupp pa Facebook? for att informera om
hur det gar och gora det enkelt for medlemmar att kommentera, eller pd foreningens hemsida.

Samtidigt anordna ett stormoéte sé att alla fir sdga sitt och att styrelsen kan justera planer. Ett
medlemsmote for rostning dr for tidigt 1 detta lage.

Ett extra medlemsmote maste utlysas for att (forhoppningsvis om ekonomin dr positiv och 16sningar
intressanta) fa ett medlemsja till projektet och kunna gé vidare. Eller kan man ta ett medlemsméte
redan efter etapp 2?

Samtidigt presenterar styrelsen forslag pa hur projektet skulle kunna finansieras.

Kalkyl av foreningen (alt oberoende konsult)

Den grova kostnadskalkyl som arkitektbyrdn gor kommer att vara grov for att ha som
beslutsunderlag for foreningen, dessutom kommer inte dvriga delar att vara kalkylerade. Darfor bor
mojligen en ytterligare kostnadskalkyl goras. Fragan &r om man inte forst vid anbudsinfordran far
ett riktigt pris, sa att det inte ger s& mycket att géra en extern kalkyl.

En grov beskrivning av de olika projektdelarna gors av féreningen. Samt dven de nédvéindiga UH
insatser som bor goras samtidigt.



Detaljstudie fas 1

GS arbetar fram ett mer detaljerat forslag pa hur vindslidgenheterna skall se ut samt hur man
samtidigt bygger om taken dver befintliga takldgenheter (eventuellt inte tak 6ver ldgenheten 1
hornet) samt dver de 3 trapphusen.

Vidare hur en hisslosning kan integreras, hur kdkstrappan byggs om till rum samt uteplatser 1
markplanet och bursprak.

Négonstans mitt 1 ovanstdende arbete gor man en paus och sammanstéller ett underlag for beslut pa
medlemsmote. Eller har vi gjort det tidigare?

Bygglov soks pé detta underlag. I samband med detta anlitas en Kontrollansvarig och kontrollplan
uppréttas. Utredning om Lamplighet for anvéindning och tillgénglighet, samt energildsningar.

Detaljstudie fas 2
Efter bygglov startas detaljprojektering ungefér enligt nedan.

GSAB tar fram nddvindiga detaljritningar och specifikationer.

Kontakter tas for finansiering av bygget och med méklare for forséljning av nya lagenheter.
Jurist anlitas for att upprétta alla handlingar mellan foreningen och dess medlemmar f6r hur
projektet skall finansieras.

VVS konstruktor anlitas for att skissa pa 16sning av vatten, avlopp, virme och ventilation for hela
taket. Undersoka om alla vindens ldgenheter bor forses med ett gemensamt ventilationssystem med
atervinning. Om det ar realistiskt med solfdngare pa taket, tex pa framsidan av hela vindsvaningen,
for att fa varmvatten till ackumulatortank.

Byggkonsult for konstruktion av barande delar pa taket. Samma konsult anlitas for att gora en
brandanalys av hela taket. Tak 6ver vindsldgenhet 1 hornet skall ocksé besiktigas for att avgora om
dven detta tak bor atgirdas.

Rorkonsult anlitas for att besiktiga husets samtliga avloppsstammar och ror for att fa en
kartldggning av vilka stammar och ror man behover dtgirda, och hur dessa atgérder skulle kunna se
ut.

Forfrdagningsunderlag

Ett forfragningsunderlag tas fram, delas upp sé att olika delar dr separerade sé att de ges separata
prisuppgifter(for att veta vad olika skall betala).

Forfrdgningsunderlag tas ocksa fram for de UH projekt som behdver goras av foreningen,
oberoende av de nya delarna.

Detta underlag ldmnas forslagsvis ut till 3 st olika firmor som inbjuds att rdkna pa allt som en
totalentreprenad.

Antagande av entreprenor
Bésta anbud antas, forutsatt att det ligger inom budget for projektet.



D Tidplan

Etapp 1 redovisas 16 maj 2011, beslut om etapp 2
Etapp 2 klar Jjuni 2011

Detaljstudie fas 1 3 veckor

Bygglovsansokan 10 veckor

Detaljstudie fas 2 3 veckor

Tekniskt samrad 2 veckor
Forfragningsunderlag 4 veckor

Antagande av entreprenér 3 veckor

Byggtid 25 veckor
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