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1. Bakgrund

Under flera ar har det inkommit motioner fran medlemmar om att féreningen bor skapa en
overnattningslokal som kan hyras av medlemmar nar de far besok. Styrelsen har tidigare
avslagit dessa motioner av olika skal.

Ett tidigare forslag var exempelvis att anvanda styrelselokalen pa Sankt Géransgatan 102.

Styrelsen gor fortfarande bedémningen att styrelselokalen behdéver behallas for sitt
nuvarande andamal. Lokalen anvands regelbundet for styrelsearbete, moten med
entreprendrer samt av fastighetsskétare och hantverkare i samband med arbeten i
fastigheten. Styrelsen bedomer darfor att alternativet att bygga om eller ta denna lokal i
ansprak for en 6vernattningslokal inte ar aktuellt.

Styrelsen har istallet identifierat en annan l6sning som beddéms vara mer andamalsenlig och
som samtidigt innebar begréansad paverkan pa foreningens ovriga funktioner.

2. Argument for respektive emot att inrdtta en 6vernattningslokal

Styrelsen ser flera fordelar med att foreningen tillhandahaller en évernattningslokal.

Okat mervirde i féreningen

Maklare och fastighetsmarknaden lyfter ofta fram évernattningslagenheter som en attraktiv
funktion i bostadsrattsféreningar. Det ger méjlighet for boende att ta emot gaster utan att
behdva anvanda egna utrymmen eller ordna extern logi.

Okad attraktionskraft vid forsiljning
Tillgang till gemensamma funktioner sdsom 6vernattningslokal upplevs ofta som ett
mervarde av potentiella kopare och kan bidra till att starka foreningens attraktivitet.

Battre nyttjande av féreningens lokaler
Styrelsen har identifierat en mojlighet att omdisponera befintliga ytor pa ett mer effektivt
satt utan att forsamra tillgangen till tvattmojligheter markant.

Styrelsen vill samtidigt belysa att det dven finns nackdelar och risker som bor beaktas.

Minskad tillgang till spontantvattstuga

Forslaget innebar att en spontantvattstuga tas bort, vilket kan paverka tillgangligheten, se
den separata analysen av detta. Sammanfattningsvis bedémer dock styrelsen att en
spontantvattstuga kommer att racka.
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Investeringskostnad utan direkt ekonomisk avkastning

Atgarden innebér en initial investeringskostnad och ger inte ndgon garanterad ekonomisk
aterbetalning, utan ska framst ses som en serviceforbattring och eventuellt 6kat varde i
bostadsratterna tack vare det.

Okat ansvar och administration
Inférandet av en 6vernattningslokal innebar behov av:

¢ administration av bokningar och debitering
e framtagande och uppfdljning av ordningsregler
e tillsyn och kontroll av lokalen efter anvandning

3. Lokalerna pa Arbetargatan 23 B

Pa Arbetargatan 23 B finns tre lokaler i anslutning till varandra:

e Hantverkarrummet — en mindre lokal som historiskt anvants av entreprenérer som
utfor arbeten i fastigheten. Pa senare tid har rummet dven vid enstaka tillfallen
lanats ut till medlemmar som renoverar badrum. | rummet finns dusch och toalett
(inklusive handfat).

e En spontantvattstuga — en av féreningens tva spontantvattstugor. Denna kan bokas
av alla lagenheter i féreningen.

e Den ordinarie tvattstugan for boende i porten. | denna tvattstuga finns dven en
toalett.

Fontan

23 A 23B

Styrelsen har analyserat hur dessa ytor anvands idag och hur de skulle kunna disponeras
mer effektivt.
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4. Beskrivning av den tankta lésningen

Styrelsen har tillsammans med:

® byggentreprendr

e elektriker

e ventilationstekniker
e arkitekt

gatt igenom mojliga I6sningar. | samband med detta har vi inte haft nagra utgifter som
belastar foreningen utan hantverkare och arkitekt gjorde detta utan kostnad.

Tva huvudalternativ analyserades.

Alternativ 1
Sla samman hantverkarrummet, spontantvattstugan och en del av den ordinarie
tvattstugan.

Detta alternativ bedomdes innebara:

e storre byggnadstekniska ingrepp
® samre planlésning
® hogre kostnader

Alternativ 2 (styrelsens forslag)

Den nuvarande ordinarie tvattstugan goérs om till dvernattningslokal och den nuvarande
spontantvattstugan slas ihop med hantverkarrummet och blir istdllet den ordinarie
tvattstugan for porten.

Denna l6sning beddms innebdra:

* mindre byggtekniska ingrepp
® Dattre planlésning
e |agre kostnader

e effektivt nyttjande av befintlig infrastruktur sdsom vatten, avlopp och ventilation

Den exakta utformningen faststalls i projekteringen.
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5. Planl6sningar

Nedan foljer arbetsforslag pa planldsningar. Slutgiltig planldsning bestams under eventuell
projektering och genomfdrande.

Ny tvattstuga

Nuvarande spontantvattstuga och hantverkarrum (vanster) och samma yta ombyggd till
ordinarie tvattstuga (hoger)

TS
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Ny ordinarie tvattstuga

™

Nuvarande
spontantvattstuga

™

™

Hantverkarrummet
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Den nya ytan har samma faciliteter som den gamla bortsett fran toaletten som inte anses

Avlastnings-
bord

vara nodvandig i tvattstugan. Alla tvattstugor i féreningen har i dagslaget inte toalett. Exakt
placering av maskiner etc. i slutlig 16sning kan skilja sig fran forslaget ovan.

Yta i jamforbara tvattstugor

Tvattstuga Yta i kvadratmeter

Ny tvattstuga Arbetargatan 23 B 20,2
Tvattstuga Arbetargatan 27 A 19,2
Tvattstuga Arbetargatan 27 B 20,0

Det finns sjalvklart storre tvattstugor i foreningen. Det jamforelsen visar ar framst att den
foreslagna losningen inte innebar att tvattstugan blir orimligt liten och &r val dimensionerad
for sitt andamal. Den nuvarande tvattstugan raknat utan toaletten men med halldelen med
hatthyllan (se nedan) &r pa 31,9 kvadratmeter.
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Overnattningslokal

Nuvarande tvattstuga (vanster) och samma yta ombyggd till 6vernattningslokal (héger)
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Micro + vattenkokare
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Baddsoffa

Avlastnings-
bord
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Stad/
Forrad

Hatthylla I o

Hatthylla I

Exakt placering av mobler etc. i slutlig I6sning kan skilja sig fran forslaget ovan.

6. Kostnader

Styrelsen har tillsammans med hantverkare och arkitekt fatt fram en uppskattad kostnad for
ombyggnaden.

Uppskattad ungefarlig ombyggnadskostnad: 1.300.000 kr inkl. moms
Fordelat pa exempelvis:

e Sjalva ombyggnaden (rivning, byggnation, VVS/ventilation, el, malning, etc.)
® Omprogrammering av bokningssystem och passersystem

® |nkdp av programvarumodul for betalning

® Projektering

® Projektledning
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Utover sjdlva byggnationen tillkommer vissa engangskostnader sasom till exempel inredning
och utrustning:

e baddsoffa och sdangskap

® madrasser

® bord och stolar

e enklare forvaring

®  belysning

e gardiner

e dammsugare och annan stadutrustning

e enklare kdksutrustning (t.ex. mikro & vattenkokare)

Styrelsen bedémer dessa utgifter som marginella i férhallande till ombyggnadskostnaden
och kan val baras av foreningen.

Uppskattad kostnad &r c:a 50.000 kr inkl. moms.

Styrelsen bedémer att inga nya lan behover tas upp for den totala investeringen utan att
den kan baras av befintlig kassa.

Ekonomiska dvervaganden

Styrelsen vill tydliggora att syftet med investeringen inte primart ar att skapa en direkt
ekonomisk avkastning eller att investeringen ska aterbetalas genom uthyrningsintakter
inom en viss tidsperiod. Avgiften for att hyra dvernattningslokalen ar framst tankt att tacka
|I6pande drift, slitage och eventuella administrativa kostnader.

Fokus for atgarden ar istallet att skapa ett mervarde for foreningens medlemmar genom att
tillhandahalla en funktion som manga uppskattar och som kan underldtta nar boende far
besok. En dvernattningslokal &r en uppskattad gemensam funktion i manga
bostadsrattsforeningar och kan bidra till att gora foreningen mer attraktiv.

Styrelsens beddmning ar darfor att investeringen bor ses som en forbattring av féreningens
gemensamma service och boendekvalitet, vilket pa sikt dven kan bidra till att starka
attraktiviteten och darmed potentiellt vardet pa foreningens bostadsratter.
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7. Bokning och anvandning

Styrelsen foreslar att bokning sker via samma system som idag anvands for:

e tvattstugor
® bokning av grindpassage for fordon

P3 sa satt behovs inget nytt system inféras.

Bokningen sker per natt. Exakta tider och hur manga natter i rad man maximalt far boka
faststalls av styrelsen.

8. Avgift for overnattning

Avgiften bor sattas sa att:

e driftkostnader tacks
e slitage och underhall finansieras
e |okalen inte bokas i onédan

| manga bostadsrattsforeningar ligger avgiften for 6vernattningslokaler mellan 300-500 kr
per natt.

Styrelsens preliminara bedomning ar att en niva kring exempelvis 350-400 kr per natt kan
vara rimlig.

Den exakta avgiften faststalls av styrelsen.

Avgiftsanalys utifran driftskostnad

Per ar

Fasta elkostnader: 1 500 kr (kylskap, ventilation, grundbelysning, standby-forbrukning)
Lopande underhall: 6 500 kr (mindre reparationer, slitage, utbyte av enklare utrustning, arlig
uppfraschning)

Per uthyrning (rorliga kostnader)

Forbrukningsvaror: ~5 kr per natt (diskmedel, handtval, rengéringsmedel, papper, soppasar
m.m.)

Elforbrukning: ~2 kr per natt (belysning, pentry, badrum, tillfdllig anvdndning)

Sida 8 av 10



Av styrelsen hanskjuten fraga till foreningsstamma 2026-05-27
Inrdttande av 6vernattningslokal Brf Herden 8

Sammanfattning
Rorlig kostnad per uthyrning: ~7 kr per natt
Fasta kostnader per ar: ~8 000 kr (1 500 + 6 500)

Analys
Scenario 1: 350 kr per natt

Tackningsbidrag: 350 — 7 = 343 kr

Break-even: 8000/343 = 23,38 = 24 natter per ar
Scenario 2: 400 kr per natt

Tackningsbidrag: 400 — 7 = 393 kr

Break-even: 8000/393 = 20,48 = 21 nétter per ar
Kort slutsats

Break-even nas vid: = 21-24 natter per ar

Det motsvarar cirka 2 uthyrningar per manad.

Slutsats: Overnattningslokalen ticker sina arliga kostnader dven vid mycket |ag
nyttjandegrad.

9. Stadning

Styrelsen foreslar att:

e den som hyr lokalen ansvarar foér stadning fére utcheckning.
e foreningen haller med forbrukningsmaterial for stadning.

Styrelsen kan vid behov senare besluta om kompletterande eller &ndrade rutiner.

10. Betalning

Avgiften ar tankt att hanteras via samma system som tvattstugebokningen. En ny
programvarumodul for sjalva betalningen maste kdpas in.

Kostnaden for inkdpet av denna modul dr en engangskostnad om 16.000 kr.
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11. Ingen forandring av foreningens ekonomiska plan behovs

Styrelsen har varit i kontakt med branschorganisationen Bostadsratterna kring fragan om
forandringen kraver andring av foreningens ekonomiska plan.

Den ekonomiska planen innehaller en beskrivning av fastigheten, inklusive antal tvattstugor.
Denna beskrivning ar dock i praktiken en 6gonblicksbild av forhallandena vid den tidpunkt
da planen upprattades.

Enligt 3 kap. bostadsrattslagen (1991:614) ska en ekonomisk plan upprattas infér upplatelse
av bostadsratter och registreras hos Bolagsverket. Ny ekonomisk plan kravs endast om
nagot av vasentlig betydelse for foreningens verksamhet eller ekonomi forandras.

Den aktuella forandringen innebar en omdisponering av befintliga lokaler och bedoms inte
forandra féreningens ekonomiska forutsattningar pa ett sadant satt att en ny ekonomisk
plan kravs.

Styrelsens beddmning, efter dialog med Bostadsratterna, ar darfor att ingen andring av den
ekonomiska planen behover goras.
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