Utkast infor stammobeslut balkonger 2020

Beslut om balkonger

Vid extra stimma, planerad till augusti eller september202 ar det dags for
medlemmarna i Betel att ta stdllning till om vi ska gd vidare med att soka
bygglov eller ej och om balkonger ska byggas - hur finansiering i sa fall ska
goras.

Det kravs 2/3 majoritet vid stimman och besluti hyresndmnden for ett
beslut att g vidare och ansdka om bygglov.

Frdga tva och tre ar endast aktuella om minst 2/3 rostar ja pa fraga ett.

1. Ska Brf Betel ansoka om bygglov for balkonger och om ansékan
bifalls mojliggora for boende att bygga balkonger?

Villkor

» Kostnaden for underhall och byggande av balkonger bars av boende
som bygger balkong.

» Kostnaden (inklusive férarbete, ansékan, arkitektkostnader och
byggnation mm) far ej 6verstiga 225 000 kr inkl moms per balkong.

» Om bygglovsansokan inte beviljas eller projektet avbldses av andra
skal (till exempel att det visar sig att kostnaden blir 6ver 225 000 kr
per balkong) bar foreningen de kostnader som uppkommit fore det
enskilda boende tecknat avtal for att bygga balkong.

2. Val av finansieringsmodell

a) Foreningen finansierar (tar lan) for byggandet av balkonger och de
som bygger betalar av dessa till foreningen under en tioarsperiod.

b) Var och en som viljer att anskaffa balkong finansierar sjalv
byggandet och betalar hela kostnaden i anslutning till byggnationen
enligt avtal som upprattas mellan féreningen och den boende.

3. Beslut om kostnader for underhall och "marginal”
Foreningen har ansvar for underhall av balkonger vilket bekostas
genom forhojd avgift av dem som har balkong.
Avgiftshojningen sker med en berdknad marginal som tillfaller
foreningen. Den totala avgiftshojningen kan hogst uppga till 4 % av ett
prisbasbelopp arligen. Med dagens prisbasbelopp (47 300 kr) innebar
detta en avgiftsforhojning pa maximalt 1 892 kr.
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Bakgrund och mer information

[ tva ar har styrelsen och balkonggrupp férberett for ett beslut om balkonger.
Programhandling och en bebyggelseantikvarisk utredning har tagits fram. Dessa
finner du pa Betels hemsida eller kan fas av fortroendeman ifall du inte har tillgang
till internet. Pa sista sidan kan du ldsa om processen fram till beslut.

Ett stort beslut staller hogre krav enligt lagen

En sa stor dndring av fastigheten som att bygga balkonger kraver minst tva
tredjedelar av rdsterna pa stimman, (enligt 9 kap 16 § forsta stycket 2 BRL) och ett
godkénnande av Hyresndmnden i efterhand.

Kostnadstak

Bevarandevarden, asbest och speciella konstruktionsférutsattningar gor det svart
att uppskatta kostnader. For att anda kunna ta ett beslut har vi satt ett kostnadstak.
Om det skulle bli ett ja pa stimman sa giller detta ja endast under forutsittning att
pristaket pa 225 000 kr kan hallas. Blir det dyrare avbryts projektet sd snart detta
star klart, dock fore byggnadsarbetena startar.

Sa hir har skattar vi den preliminira kostnaden: Hir behover jag hjilp. Jag
fattar inte det som star i balkonggruppens underlag

Vad hander efter ett eventuellt ja till balkonger

e Foreningen gar in med en bygglovsansokan utifran programhandling och
utlatande fran bebyggelseantikvarie.

e Under forutsattning att vi far ett godkant bygglov inleds projekteringen.

e Foreningen ar byggherre med yttersta ansvar och beslutanderitt i projektet.

o Ett kontrakt tecknas mellan varje boende som bygger balkong och
foreningen dar regler fér balkong (anvindande och férandringar) och
betalningsansvar regleras. Programhandlingen bildggs kontraktet och da
den ar framtagen med hiansyn till alla boende ar den ett viktigt
styrdokument i processen.

e Organisering och underlag arbetas fram i en balkonggrupp, som ocksa svarar
for kontinuerlig kommunikation gentemot boende och styrelse. Separat
projektledare eller arkitekt samordnar material mellan 6vriga konsulter och
skoter kommunikation med myndigheter.,

e Ekonomiska forutsattningarna for eventuella balkonger som byggs klargors.

Kostnader for bygglovsansdkan

Att ansoka om bygglov innebar kostnader - savil for avgift som for konsult. Dessa
kostnader, som vi uppskattar till 300 000 kr ar en risk vi alla far ta gemensamt
(alltsd dven de som inte ar aktuella for balkonger) om vi skulle fa ett nej hos
Byggnadsnamnden.

Vid ett positivt besked belastar (liksom tidigare kostnader fér programhandling och
antikvariskt utlatande) denna kostnad de som bygger balkong).

Vi kommer inte att ans6ka om bygglov pa fortradgardarna utanfér 29:an i samband
med denna bygglovsansokan. Att bebyggelseantikvarien tydligt avradde fran en
sadan forandring i sitt utlatande gor det sannolikt att det blir avslag pa just detta om
vi gar vidare utifran nuvarande utredning.



Utkast infor stammobeslut balkonger 2020

Sa har har processen sett ut

2017 beslutade stamman att styrelsen skulle utreda mojligheten till
att bygga balkonger i Betel.

En enkat bland de boende strax efter stimman visade ett hogt intresse
for att bygga balkonger.

En arbetsgrupp har bildats som tagit sig an fragan. [ gruppen har
ingdtt en styrelserepresentant.

En arkitekt, som ocksd dr med i arbetsgruppen, har tagit fram en
programhandling som grund foér arbetet. Denna var fardig i december
2017 och beskriver bland annat byggnadernas historia, gardarna och
gaturummen och vilka hansyn som behdver tas till dessa. Vidare vilka
placeringar, storlek och utformning som balkongerna skulle ha med
hansyn taget till insyn, skuggor, ljud och anpassning till fastigheternas
sdrart. Av programhandlingen framgar att det inte ar mojligt att bygga
balkonger pa forsta vaning, men for ndstan alla (ndgot undantag)
ovriga lagenheter har balkonger kunnat ritas in.

Med programhandlingen som grund holls ett informationsmote i mars
2018 om arbetet sa har langt.

Stadsbyggnadskontoret informerade om att vi med en
bygglovsansokan maste bildgga ett bebyggelseantikvariskt underlag.
En bebyggelseantikvarie har darfor gjort sddant utlatande.

Utlatandet (klart mars 2019) avradde bland annat fran balkonger ut
mot gatan annat dn i undantagsfall, men sag mojligheter att bygga
balkonger i stort sett i enlighet med ritningarna i programhandlingen.
Ett informationsmote ytterligare holls dar arbetsgruppen och
arkitekten Oscar visade med hjalp av en 3D-programvara hur sol- och
skuggforhallandena skulle kunna bli pa respektive balkong.

Pa grund av att vi nu kanner till ytterligare begransningar (endast
liten mojlighet ut mot gatan och att balkongerna antagligen maste
placerats symmetriskt (alltsd om boende pa vaning tre vill ha balkong
krdvs att grannen ovanfor ocksa bygger)) gjordes en ytterligare
inventering av intresset bland de boende.

Fran 120 lagenheter (av ca 220) kom svar. 100 av dessa var boende pa
vaning tva och tre. Av dessa 100 var 14 inte intresserade av att bygga
balkong. Styrelsen kunde darmed konstatera att intresset fortfarande
var stort. OBS att enkdten inte avsag att mata installningen till om
foreningen ska tilldta att balkonger byggs eller ej (sdkert en anledning
till att endast 18 svar kom fran boende pa forsta vaningen).

Januari 2020 har balkonggruppen tagit fram ett underlag till styrelsen
med forslag pa arbetsgang, finansieringsuppldgg och uppskattad
prisbild.

Beslutet av om vi ska ga vidare med bygglovsansokan for balkonger
var planerat till ordinarie foreningsstimma 2020. Da denna ska infalla
i slutet av juni valjer styrelsen att skjuta fram beslutet till en
extrastimma augusti-september 2020, bade pa grund av Coronalaget
och att semestertiden inletts.



